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Bebauungsplan ,Erwin-Muller-Gewerbegebiet" C) Begriindung
C) BEGRUNDUNG
1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Baurechtschaffung fir das seit
seiner Griindung im Jahr 1951 in Buttenwiesen ortsansassigen Familienunternehmens
Erwin Muller Versandhaus GmbH, das beabsichtigt seinen Bestandsbetrieb am gege-
benen Standort Richtung Osten zu erweitern.

Die Betriebserweiterung ist notwendig um insbesondere den gestiegenen Anforderun-
gen der Kunden (dazu gehdren u.a. kurze Lieferzeiten) und den héheren Absatzmen-
gen, die wiederum mit hheren Lagerbestanden verbunden sind, die mit den bestehen-
den Lagerkapazitiaten jedoch nicht aufgefangen werden kénnen, gerecht werden zu
kénnen. Um sich auch zukiinftig erfolgreich am Markt behaupten zu kénnen, ist der be-
absichtigte Neubau eines Shuttielagers im unmittelbaren Anschluss an den Betriebsbe-
stand erforderlich. In diesem Zuge ist auch die Neuorganisation und der Ausbau der
Stellplatzsituation geboten.

Der Bestandsbetrieb befinden sich in einem faktischen Gewerbegebiet, fur den bisher
jedoch kein Bebauungsplan besteht, so dass sich die baurechtliche Zulassigkeit derzeit
nach § 34 BauGB (Innenbereich) richtet. Da sich aber die von der Erwin Muller Ver-
sandhaus GmbH geplanten Vorhaben Uber den vorhandenen Ortsbereich hinaus in den
AuRenbereich, in dem kein Baurecht besteht, erstrecken, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes gemafR § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Um einerseits die Betriebserweiterung und damit die langfristige Entwicklung fur die seit
Jahrzehnten ortsanséassige Erwin Muller Versandhaus GmbH am bestehenden Betriebs-
standort gewahrleistet zu kénnen und andererseits die gemeindliche Wirtschaftskraft
und Infrastruktur zu starken und weiter zu entwickeln, hat sich die Gemeinde dazu ent-
scheiden den vorliegenden Bebauungsplan aufzustellen.

Die Bauleitplanung ist somit vorrangig unter dem Gesichtspunkt des Erhalts und der
Verbesserung der Erwerbsstruktur fur die einheimische Bevélkerung sowie dem Erhalt
und Ausbau von Arbeitsplatzen im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB zu sehen.

Mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll die stadtebaulichen Ordnung

gewébhrleistet und dabei insbesondere immissionsschutzrechtliche sowie natur- und ar-
tenschutzrechtlicher Belange berlicksichtigt werden.

BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

2.1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der sich aus der Planzeichnung
ergibt, umfasst eine Gesamtflache von 103.292 m? (10,3 ha).

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die FI.Nrn. 111/1, 113, 120, 121/1, 121/2, 123,
124, 125, 125/1, 125/2,125/3, 288, 289, 291, 291/3, 519/2, 519/3, 524, 535 sowie Teilfla-
chen der FI.Nr. 261, 290, 294: alle Grundstlicke befinden sich innerhalb der Gemarkung
Buttenwiesen.
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2.2

2.3

Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im ¢stlichen Gemeindegebiet vom Hauptort Buttenwiesen

und wird wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten von der angrenzenden Wohnbebauung im Bereich Haldenweg, Blu-
menstrale, Sonnenstralle und Buttstralle,

- im Nordosten, Osten und Sudosten von landwirtschaftliche genutzten Ackerflachen

- im Stden von der angrenzenden Wohnbebauung stdlich der Bachstrae und

- im Westen von einer kleinteiligen landwirtschaftlich genutzten Grinlandflache mit
westlich angrenzender noch dérflich gepragter Bebauung.

Abb. 1: Afopbgréhphisché Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0.M.
(© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Plangebiet insgesamt weist starke Héhenunterschiede auf, von ca. 415 m . NN im
Westen bis zu ca. 443 m im Norden. Das bestehende Betriebsgeldnde der Erwin Muller
Versandhaus GmbH liegt dabei auf einer Héhe zwischen ca. 417 m . NN und ca. 421 m
0. NN. Das Geléande steigt vor allem Richtung Norden / Nordosten um stellenweise bis
zu ca. 22 m an.

Wahrend der Teil des Plangebietes auf dem sich der Bestandbetrieb befindet, bereits
bebaut und nahezu vollstédndig versiegelt ist, stellen sich die Ubrigen Flachen z.T. als
landwirtschaftlich genutzte Acker- und Grunlandflachen und z.T. als 6ffentliche Grinfla-
chen dar. Innerhalb der nérdlichen Acker- und Grinlandflachen sind Gehdlzstrukturen
sowie insgesamt drei kartierte Biotope vorzufinden. Innerhalb der &ffentlichen Grinfla-
che im Suden, durch die der Birketbach verlauft, sind dichte Gehdlzstrukturen sowie ein
kartiertes Biotop vorzufinden.

Das Plangebiet liegt komplett im Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder” (Nr. BAY-
09) und Uberlappt sich im Stdosten mit dem Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg —
Westliche Walder* (LSG-00417.01). Der Bereich, der sich mit dem LSG Uberlappt, stellt
sich im Bestand z.T. bereits als geschotterte PKW-Stellplatzflache dar.
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Abb. 2: Luftbild vom Plangebiet (Befliegungsdatum: 01.07.2018) mit Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes (rot umrandet), o.M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1

Darstellung im Flachennutzungsplan

Der mit Bekanntmachung vom 23.06.1993 wirksame Flachennutzungsplan der Ge-

meinde Buttenwiesen stellt das Plangebiet wie folgt dar:

- Das bestehende Betriebsgelande ist im Wesentlichen als Gewerbegebiet, das im
Osten und Stiden mit Busch- und Baumgruppen eingegrint ist, dargestellt. Ein klei-
ner Teilbereich des Betriebsgelandes im Sudosten, das derzeit als Stellplatzflache
fur PKW genutzt wird, ist zudem als Wasserflache und Landschaftsschutzgebiet dar-
gestellt.

- Die Flachen, die nérdlich und 6stlich an den Betriebsbestand angrenzen sind als
Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt; die stlich gelegenen Flachen sind zudem
als Flachen mit besonderer Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild, Kaltluft-
austauschbahnen und Ventilationsbereich gekennzeichnet.

- Die Flachen, die sudlich und westlich an den Betriebsstandort angrenzen sind als
Grinflachen (z.T. zur Nutzung als Festplatz) mit einer Wasserflache (Aufweitung
des Birketbaches) dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes im Wesentlichen im Norden, Nordosten und Stidwesten ab. Im Norden
und Nordosten setzt der Bebauungsplan an Stelle von Flachen fir die Landwirtschaft
Griin-, Stellplatz- und Gewerbeflachen und im Westen anstelle von Grinflachen Stell-
platzflachen fest. Da der vorliegende Bebauungsplan nicht aus dem wirksamen Fla-
chennutzungsplan entwickelt ist, wird der Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren zum 28. Mal geandert.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes (blau umrandet), o.M.

3.2 Bestehende Bebauungsplane
Der vorliegende Bebauungsplan grenzt im Norden an den rechtskraftigen Bebauungs-

plan ,Halde" und im Suden an den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hinter der Nacht-
weide“ an.

Lediglich mit dem stdlichen Bebauungsplan findet im Bereich der festgesetzten 6ffent-
lichen StraRenverkehrsflache der BachstralRe und der festgesetzten 6ffentlichen Grin-
flache sudlich der BachstraBe eine Uberschneidung statt.

I74

Abb. 4: Ausschnitt aus de;n rechtskréftigen Bebauungsplan ,Hinter der Nachtweide®, o. M.
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Im Uberschneidungsbereich werden die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungs-
planes im Grunde iibernommen; es findet ausschlieBlich eine Anpassung der Verkehrs-
fuhrung von BachstraRe und Feldstralle entsprechend der Ist-Situation statt. Mit Inkraft-
treten des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt dieser den rechtskréftigen Bebau-
ungsplan im Uberschneidungsbereich voll inhaltlich; aukerhalb des Uberschneidungs-
bereiches gilt der rechtkréftige Bebauungsplan ,Hinter der Nachtweide" unveréandert fort.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4.1

Die Gemeinde Buttenwiesen gehért dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern
2013 (Teilfortschreibung 2018) nach dem allgemeinen l&ndlichen Raum mit besonde-
rem Handlungsbedarf der Region 9 (Augsburg) an. Im Regionalplan der Region Augs-
burg (9) 2006 wird Buttenwiesen als Kleinzentrum im |&ndlichen Teilraum im Umfeld des
groBen Verdichtungsraumes Augsburg eingestuft.

Hinweis: Der RP 9 2006 (in Kraft getreten am 20.11.2007) mit Teilfortschreibung des
Fachkapitels B IV 2.4.2 ,Nutzung der Windenergie® (in Kraft getreten am
25.07.2018) wurde noch nicht an die Ziele und Grundsétze des LEP Bayern
2013/2018 angepasst und enthélt ggf. widerspriichliche Aussagen zum LEP
Bayern 2013/2018.

Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind in Bezug auf Ortsentwick-
lung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G)
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2013/2018) und des Regionalplans
der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013/2018)

- In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwi-
ckeln. [...] (1.1.1 (2)); Hierfur sollen insb. die Grundlagen flr eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen [...] geschaffen oder erhalten wer-
den (1.1.1 (G)).

- Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeid-
bare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (1.1.3 (G)).

- Die Abwanderung der Bevolkerung soll insb. in denjenigen Teilrdumen, die beson-
ders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden (1.2.2 (G));
Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Manahmen die Méglichkeiten
zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen [...]
genutzt werden (1.2.2 (G)).

- Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann, [...] er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren
kann und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann (2.2.5 (G)).

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfugung stehen. (3.2 (Z))

- Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen (3.3 (Z)).
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Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, [...] sollen erhalten und
verbessert werden (5.1 (G)).

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungs-
raum des Menschen erhalten und entwickelt werden. (7.1.1 (G))

Ein zusammenhéngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.
(7.1.6 (2))

Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als moéglich verringert werden. Hierzu
sollen die natirliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und
verbessert, Riickhalterdume an Gewassern freigehalten sowie Siedlungen vor ei-
nem hundertjahrlichen Hochwasser geschitzt werden. (7.2.5 (G))
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Abb. 5: Ausschnitt a.d. LEP Bayern 2013 (Te//fortschr 2018), Anhang 2 Strukturkarte, o.M

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es ist anzustreben, die Region in ihrer Wirtschaftskraft so zu starken, dass sie am
allgemeinen wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und wissenschaftlichen Fortschritt
des Landes teilnehmen kann (A | 2 (G)).

Im landlichen Teilraum im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Augsburg sollen
in verstarktem MaRe [...]die Struktur der gewerblichen Wirtschaft unter Beachtung
der 6kologischen Ausgleichsfunktionen ausgebaut werden (A Il 1.2 (2)).

Es ist anzustreben, dass der Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder" in seinen [..]
Funktionen erhalten und gesichert wird [...] (B 12.4.1 (G))

Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hinge-
wirkt und méglichst giinstige Rahmenbedingungen fur die Unternehmen in den Be-
reichen Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen geschaffen
werden [...] (B Il 1.1 (2)).

Im landlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den gewerblich-industriellen Be-
reich in seiner Struktur zu starken und zu ergénzen sowie den Dienstleistungsbe-
reich zu sichern und weiter zu entwickeln (B 11 2.2.1 (2)).

Es soll angestrebt werden, die vergleichsweise positive Entwicklungsdynamik zu si-
chern. Hierzu soll darauf hingewirkt werden die mittelstandische Betriebsstruktur als
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4.3

wesentlichh Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung zu starken[...] (B Il 2.2.2
().

- Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und
unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen
von Bevdlkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. [...] (B V 1.1 (G)).

- Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungs-
brachen, Bauliicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Berlicksichtigung
der jeweiligen 6rtlichen Siedlungsstruktur genutzt werden (B V 1.5 (2)).

= Msdingen L] | : éhningg, |- falte ey [y
P R (| by ' P ertin | T A NG ) =
| | ) | Y 4 = NERN i) i .
9 e | /| Hé Jasd) | sl el sl [ Ehekirchen
Losd L | | | Hg | { | — Y\~ ligau, ﬁns‘ter ilieesd RS
ttislingen | @y Buttenwiesen fiman n 1 [Holzheim | ™, %8
| A v-d.Dol’Ta ‘ _L* . R | ! [atie il
Ttrer o FEY el g D o
e or 0 A Baar /
| Dillinaer (schwaben)\
s g = | i Pottmes
{7 ad.Donau e L - ® /
Lauingen (\ | | [ ] | | - ingen __Thierhaupten g ey
| g(anau[) 8 e
e Al j;I-Io;zhtleims __z|u R iz
. e ‘ 2 altheim & 4 Todtenweis J b __Inchenhofen_}
Aislingen) |{ i Oi . \villenbach™> Laugna Petersdol
uagg 1l {Glc‘?tt ;‘ { [ s N indli W L Kiihb
{oilsn j | | mersacke| T dna :
Aon ] e (altech) O\ Rehiing Ak >
urriautn, 7\ - y g AT B e ST
Winterba U (2]
——Altenmiinster- O (—Heretsried - Gablingen e =
D e T e BonsteREmNet L < | ] __/Aichach
|au St i
Rafin e QAdelsried H B bergrieSbac| Pbiin o
i N T Nhystetten § : AR
o e \ 4 ! i s> Sielel
Jettingen-Scheppach : ; ! ; i
pem | r/‘\/ i ‘ N Dasing g-aach,
v 3 e =)
B & £ o S ;
Burtenbach utzenhdusen "Gy D! f 7 <58 e\ ezha_uie
|___Dinkelscherben_ > GESSe ente o~ Arre u T d g o,
I { ] YN o &7 Srafoit % "syEurasburg

Abb. 6: Ausschnitt a. d. Regionalplan Augsburg (RP é), Karte 1 Raumstruktur, o.M

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsdtzen des LEP 2013/2018
Bayern und des RP (9) Augsburg

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde Buttenwiesen das Ziel, im
Anschluss an einen bestehenden Gewerbebetrieb neue Gewerbegebietsflachen zu
schaffen, um einerseits dem hier ansassigen Gewerbebetrieb die Mdoglichkeit zu
eroffnen sich am gegebenen Standort zu erweitern und um andererseits die gemeind-
liche Wirtschaftskraft und Infrastruktur zu starken. Damit kommt die Gemeinde den
Grundséatzen des LEP Bayern 2013/2018 (die auch mit den Zielen B 11 1.1 und B 112.2.1
des RP 09 einhergehen) nach, Arbeitsplatze bereitzustellen und zu sichern (1.1.1) sowie
die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft zu verbessern (5.1).

Die Gemeinde kann fir die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehene Bereitstellung
von Gewerbeflachen nicht auf einen anderen Standort, z.B. im Bereich der Innenent-
wicklung, zurtickgreifen, da der vorliegende Standort bereits etabliert ist und dieser er-
weitert werden soll. Es ist daher notwendig, dass die Erweiterungsflachen an den be-
stehenden Betriebsstandort angrenzen; dies ist ausschlieRlich in 6stlicher Richtung
moglich. Da die neuauszuweisenden Flachen (ca. 35 %) aber unmittelbar an faktisch
bestehende Gewerbeflachen (ca. 65 %) angrenzen, ist die Planung auch im Sinne des
LEP-Grundsatze 1.1.3 und 3.1, der LEP-Ziele 3.2 und 3.3 sowie des RP-Zieles BV 1.5.

OPLA - Birogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 01.03.2021 Seite 9 von 59



GEMEINDE BUTTENWIESEN
Bebauungsplan ,Erwin-Muller-Gewerbegebiet* C) Begriindung

ZIELE DER PLANUNG

Ubergeordnete Ziele der Planung sind:

- Schaffung von neuen Gewerbeflachen im 6stlichen Gemeindegebiet im Anschluss
an den Bestandsbetrieb der Erwin Muller Versandhaus GmbH (Bestandssicherung).

- Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen / Starkung der Wirtschaftskraft und Inf-

rastruktur.

Weitere fachliche Ziele der Planung:

- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Berlicksichtigung der be-
stehenden Nutzungen inner- und auRerhalb des Plangebietes durch Festsetzungen
von Emissionskontingenten.

- Weitestgehender Erhalt der bestehenden Gehdlzstrukturen und deren Sicherung
durch entsprechende Festsetzungen.

- Pflanzung neuer Gehdlzstrukturen (insb. im Bereich der geplanten Stellplatzflachen)

- Kompensation des Verlustes an Biotopflachen durch adaquaten Ersatz (Verhdltnis
1:2) im rdumlichen Nahbereich.

- Sicherstellung einer gebietsvertraglichen verkehrlichen ErschlieBung durch Ausnut-
zung des vorhandenen Strallennetzes und durch Neuorganisation und Ausbau des
Stellplatzangebotes.

- Einbindung des Vorhabens in das Orts- und Landschaftsbild durch zahlreiche grun-
ordnerische MafRnahmen.

- Schaffung eines zusétzlichen Hochwasserschutzes bei einem eintretenden HQ100-
Ereignis im Bereich des Birketbaches (durch die Errichtung einer Weganhéhung mit
Durchlass wird ein zusatzlicher Retentionsraum geschaffen).

- Ertichtigung des Durchlasses im Bereich der 6stlichen Bachstralle (bzw. der ruck-
wartigen Zufahrt zum Betriebsgelande)

- Positive Beeinflussung der Biotopflache stdlich des Betriebsstandortes durch tem-
porare Vernassung des Feuchtbiotops (diese wird durch die Errichtung einer Weg-
anhéhung mit Drosselabfluss bewirkt).

PLANUNGSKONZEPT

6.1

Firmengeschichte

Im Jahr 1951 griindete der 21-jahrige Kaufmann Erwin Muller seinen Textilgro3handel.
Zu Beginn der 60er-Jahre wurde mit Versand des ersten Erwin Muller Katalogs der Ver-
sand zum Endkunden gestartet. Im Zuge der Geschéftsentwicklung wurde 1964 das
erste groRRe Betriebsgebaude in Buttenwiesen errichtet. Vier Jahre spater (1968) er-
folgte der Versand des ersten Baby Butt Kataloges. Das Unternehmen waéchst in den
Folgejahren stetig. So wird 1974 ein Verwaltungsgebaude an das bestehende Versand-
lager gebaut. Mit Start vom Produktbereich Kinderbutt begleitet Erwin Mdller nun die
ganze Familie mit seinem Sortiment. Durch das Wachstum und die erhdhte Anzahl von
Produkten wird in den 90er-Jahren eine neue Logistik gebaut.

Bereits 1997 eroffnete das Unternehmen einen Onlineshop, seit 2005 ist das Unterneh-
men in Osterreich, seit 2008 in der Schweiz und seit 2009 international mit einem On-
lineshop vertreten.
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6.2

Aufgrund der Marktentwicklung andert die Erwin Muller Versandhaus GmbH 2014 die
Strategie und trennt sich mit Ausnahme von Heimtextilien und Nacht- und Unterwasche
fur Kinder von den Produktbereichen Baby Butt und Kinderbutt.

Durch Ausbau der Eigenmarke und hohe Investitionen in die Marke ,Erwin Muller* ent-
wickelt sich das Unternehmen erfolgreich vom Handler zum Hersteller. Durch Ergén-
zung der Produktindividualisierung bzw. Produktpersonalisierung mittels modernster
Laser-, Gravur- oder Sticktechniken wird das Angebot sinnvoll erweitert.

Aufgrund der gestiegen Anspriche der Kunden wie z.B. schnellere Lieferzeiten, den
héheren Absatzmengen und dem damit verbundenen héheren Lagerbestand reicht die
derzeitige Betriebsflache in der Logistik nicht mehr aus. Derzeit sind Aulienlager in Wer-
tingen, Hochstadt und Lauterbach angemietet.

Die Wareneinlagerung und der Warennachschub bedeuten aktuell einen hohen Auf-
wand und Zeitverlust, der sich wieder negativ auf die Versandzeit zum Kunden auswirkt.
Aus diesen Grinden ist ein Neubau erforderlich, um auch zukinftig sich erfolgreich am

Markt behaupten zu kénnen.

Abb. 7: Betriebsentwicklung am Standort Buttenwiesen; 164 Erstes gfoBé Betriebsge éude;
1974 Ausbau des Betriebsgebdudes; 1997 Jetziger Geb&dudebestand (v. I. n. r.), o.M

Betriebliches Konzept

Die Erwin Muller Versandhaus GmbH, die seit der Griindung 1951 bis heute ein Fami-
lienunternehmen im Bereich TextilgroRhandel ist, wurde seit Grindung kontinuierlich
ausgebaut und gehért mit 387 Mitarbeitern (Stand: 01.01.2020) zu einem der groRten
Arbeitgeber in der Region.

Die Erwin Muller Versandhaus GmbH ist ein Versandhandelsunternehmen mit Multi-
channel-Vertrieb. Das bedeutet, der Verkauf an die Kunden erfolgt Uber méglichst viele
Vertriebswege, wie Katalog, Onlineshop, Marktplatze oder den stationaren Verkauf. Das
Sortiment von Erwin Miller enthalt folgende Produktgruppen:

- Bettwasche

- Bettwaren

- Haustextilien

- Tag- & Nachtwéasche

- Tischwasche

- Geschirr

- Kochzubehor

- Frottierwaren

- personalisierte Artikel

Im Fokus des Unternehmens stehen derzeit vermehrt Eigenmarken, sowie die Persona-
lisierung verschiedenster Artikel mittels modernster Druck-, Laser- oder Sticktechniken.
Der Erfolg des Unternehmens ist das Team der Mitarbeiter, das ausschliellich am Fir-
mensitz in Buttenwiesen tatig ist.
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In der Verwaltung befinden sich die Geschéftsleitung, das Sekretariat, die IT-Abteilung,
Marketing-Abteilung, Einkaufsabteilung, Personalabteilung, Buchhaltung, das Blro des
Datenschutzbeauftragten, des Gebaudemanagements, das Kundenkontaktcenter und
die Filialsteuerung.

Von hier aus werden samtliche Prozesse wie Sortimentsgestaltung, Produktbeschaf-
fung, Zielgruppenmanagement, Neukundengewinnung, Erstellung von Werbemitteln
(on-/offline), Programmierung des Onlineshops, Betreuung des ERP-Systems und der
IT-Infrastruktur, Kreditoren- und Debitorenbuchhaltung, Auftragsbearbeitung (Bestell-
und Reklamationsbearbeitung), Personalverwaltung und Daten- & Markenschutz ge-
steuert.

In den bestehenden Logistikgebauden befinden sich die Abteilungen Wareneingang,
Warenkommissionierung und Warenversand, Retourenabteilung und die Produktvere-
delung mit den Bereichen Stickerei, Naherei, Lasergravur und Sublimationsdruck. Hier
erfolgen die Qualitatskontrolle sowie die Warenverbuchung und -einlagerung, die Zu-
sammenstellung der Kundenbestellungen, Ausgangskontrolle, Versand, Retourenbear-
beitung und die Personalisierung der Produkte.

Um den stetig wachsenden Anforderungen des Online-Handels gerecht zu werden plant
das Unternehmen die Erweiterung der Logistik am bestehenden Betriebsstandort in But-
tenwiesen, auf dem derzeit zwei Lagerhallen mit unterschiedlichen Beschaffenheit be-
trieben werden. In den beiden Bestandshallen sind aktuell rund 100.000 Lagerpléatze,
aufgeteilt in Kommissionier- und Nachschubplétze, vorhanden. Durch die zunehmende
Sortimentsbreite sowie die wachsende Kundennachfrage sind neben neuen Lagerkapa-
zitaten, auch eine Steigerung der Produktivitat Ziele der Erweiterung.

Technische Kurzbeschreibung

Um den Anforderungen gerecht zu werden, méchte die Erwin Muller Versandhaus
GmbH in Zukunft auf modernste Logistiktechnologien zurtickgreifen und plant daher den
Einsatz eines Shuttlesystems.

In einem Shuttlelager werden Kartons oder Behaélter durch fahrerlosen Transport in ei-
nem Regal mehrfachtief eingelagert. Hierbei tritt das Prinzip Ware-zum-Mann ein, wel-
ches die Bewegungen der Mitarbeiter reduziert und durch eine geeignete Anzahl an sog.
Shuttles dafiir sorgt, dass Mitarbeiter an einem Arbeitsplatz kontinuierlich mit Kartons
oder Behaltern zur Kommissionierung versorgt werden. Dabei kann durch ergonomisch
gestaltete Arbeitsplatze auch ein gesundheitlicher Mehrwert far die Mitarbeiter geschaf-
fen werden.

Durch die Kombination von einem solchen Lagersystem mit férdertechnischen Elemen-
ten kann ein hochproduktiver Materialfluss entstehen.

Die Nutzung des Shuttlelagers soll zunachst im Rahmen der Versorgung mit Nachschub
in den bestehenden Kommissionierbereichen dienen. Mittels Férdertechnik werden die
Kartons direkt in den jeweiligen Bereich beférdert und dort von den Mitarbeitern in die
Regale einsortiert.

Eine spatere Ergénzung des Systems durch weitere Ware-zum-Mann Arbeitsplatze und
der damit verbundenen direkten Kommissionierung am System ist geplant.

Bauliche Anforderungen
Die Erwin Muller Versandhaus GmbH plant ein solches Shuttlesystem in mehreren Bau-

stufen zu realisieren.
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Hierzu soll zunachst der Erweiterungsbau (voraussichtliche Mafte: L 115 m x B 40 m x
H 25 m) mit Wareneingang im Erdgeschoss und darliber angeordneten Shuttlelager
entstehen.

GemaR den logistischen Anforderungen, sind im 1. Bauabschnitt zun&chst ca. 80.000
und im 2. Bauabschnitt weitere 40.000 zusatzliche Lagerplatze geplant. Dartiber hinaus
soll eine Verlagerung des bestehenden Wareneingangs erfolgen, da die bisher genutz-
ten Flachen einen Kapazitatsengpass darstellen. Der Neubau wird mittels eines Uber-
gangs mit dem Bestandsgebaude verbunden und durch eine Férdertechnik auch logis-
tisch verknupft.

Eine mogliche Erweiterung fur zukunftige Anforderungen stellt der 3. Bauabschnitt (der
im Bestandsgebaude erfolgen wirde) dar; hier kénnte ebenfalls ein Shuttlesystem als
Ersatz fur die bisherige Halle entstehen, um so weitere ca. 115.000 Behalter oder Kar-

tons lagern zu kénnen.

Abb. 8: Lageplan Bestandsgebdude mit Neubau, o.M
(© Pierau Planung - Pierau Unternemensberatun GmbH, Stand 12.04.2017)
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Abb. 9: Grundriss Bestandsgebaude mit Neubau und Darstellung der Bauabschnitte, o.M.
(© Pierau Planung - Pierau Unternemensberatun GmbH, Stand 12.04.2017)
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Abb. 10: 3D Visualisierung Neubau, Bauabschnit 1 und 2, o.M.
(© Pierau Planung - Pierau Unternemensberatun GmbH, Stand 12.04.2017)

Abb. 11: 3D Visualisierung Neubau, Bauabschnit 1 bis 3, 0.M.
(© Pierau Planung - Pierau Unternemensberatun GmbH, Stand 12.04.2017)

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept beabsichtigt priméar die Ausweisung eines Gewerbege-
bietes zur Erweiterung des bestehenden Betriebsgeldndes der Erwin Muller Ver-
sandhaus GmbH in &stlicher Richtung.

Das Betriebsgelande soll Richtung Osten erweitert werden, um an das nérdliche Be-
standsgebdude den Anbau eines Shuttlelagers mit Wareneingang realisieren zu kon-
nen. Mit Realisierung des Shuttlelagers entfallt kiinftig auch die gegenwartig noch
im Westen befindliche LKW-Andienung, die derzeit noch mit Larmemissionen flr die
Nachbarbebauung im Bereich der Sonnenstralle verbunden ist.
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Das Shuttlelager wird von Studen angedient, sodass ein Teil der in diesem Bereich
bestehenden PKW-Stellplatze zugunsten von Rangierflachen fir LKWs entfallen
muss. Damit einhergehend erfolgt im Zuge der Planung auch eine Erweiterung des
Stellplatzangebotes; zum einen sollen 6stlich des Neubaus der Wegfall der Stell-
platze kompensiert werden und zum anderen soli der bestehende Parkplatz westlich
des Betriebsgelandes erweitert werden.

Die Betriebserweiterung ist mit Erdbewegungen (Abtragungen) verbunden. Um den
Neubau realisieren zu kénnen, muss im Bereich der Gewerbeflache ein umfangrei-
cher Erdabtrag erfolgen. Um das nérdlich an die geplante Gewerbegebietsflache an-
grenzende Gelande (Ausgleichsflache A2 bis A4), das in seiner bestehenden Reli-
efstruktur nicht verédndert werden soll, erhalten zu kénnen, ist der Bau einer Stitz-
wand in Verlangerung der bereits bestehenden Stiitzwand zwingend erforderlich.
Somit wird zwischen dem Betriebsgelande, das ungefahr auf einer Héhe von 421 m
0. NN liegen wird, und der Ausgleichsflache, die im Bereich der Stutzwand im Mittel
auf einer Hohe von etwa 431 m (. NN liegen wird, ein Gelandesprung von ca. 10 m
entstehen. Zudem steigt das Geldande nach Norden hin weiter an (die Gelandekuppe
liegt bei ca. 450 m 0. NN), sodass der Neubau in seiner Raumwirkung von Norden
her betrachtet kaum ins Gewicht falit.

Betrachtung der Fernwirkung

Der geplante Hallenneubau mit einer maximalen Héhe von 28 m (zzgl. bis zu 3 m fr
untergeordnete Aufbauten Lifter etc.) stellt die Frage der Belastbarkeit des Orts- und
Landschaftsbildes und bietet Grundlage einer durchaus verstandlichen Diskussion.
Zum einen sicherlich, weil die geplante Kubatur im Vergleich zur Bestandsbebauung
des raumlichen Umfeldes deutlich gréRer ist und damit ein sichtbares Bauwerk darstellt,
zum anderen aber auch, weil die visuelle optische Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes einen subjektiven Tatbestand darstellt und von jedem Menschen unter-
schiedlich empfunden und beurteilt wird.

Da derartige Bauwerke das Orts- und Landschaftsbild stark beeintrachtigt kénnen, soll
hier kurz auf die wesentlichen Kriterien und Elemente im Rahmen der Beurteilung ein-
gegangen werden. Der zentrale Begriff bei der Beurteilung der Belastbarkeit einer sol-
chen baulichen Anlage ist die ,Sichtbarkeit".

Die Sichtbarkeit einer Anlage lasst sich quantitativ durch die Messgréf3en ,Distanz und
Flache®, von denen eine Anlage sichtbar ist, und qualitativ durch die jeweilige Wirkung
in verschiedenen Entfernungen beschreiben.

Wie weit eine Anlage zu sehen ist hangt dabei primér von folgenden Faktoren ab:

- Bauhdhe

- Hohe des Standorts bzw. Erhebung Uber die Umgebung
,Transparenz” der Landschaft, bedingt durch sichtverstellende Elemente (Kulissen)
wie Vegetation (Walder, Baumhecken, Alleen), Siedlungen sowie Art und Vielfalt des
Gelandereliefs

Sekundar wirken:
- Baumasse
- Farbe/Textur (weile Farbe verbessert die Sichtbarkeit, insb. bei klarem Himmel)

- Anzahl (mehrere Anlagen ziehen den Blick auf sich und werden eher als Gruppe, d.h.
als Gesamtgestalt wahrgenommen)
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Zu diesen genannten Punkten kommen externe Faktoren wie die Wetterlage und sub-
jektive Faktoren, auf die kein Einfluss besteht, wie z.B. die individuelle Sehscharfe, die
von Person zu Person erheblich variieren kann.

Auf diese Art und Weise kann damit die visuelle Wirkzone einer baulichen Anlage be-
stimmt werden. Da aber Gelandelberhéhungen, Vegetation und sonstige optische Hin-
dernisse den freien Blick auf ein Bauwerk verstellen kénnen, ist der tatsachliche Sicht-
barkeitsbereich eines Bauwerks fast immer wesentlich kleiner als die theoretische Wirk-
zone. Damit hangt die visuelle Empfindlichkeit des Landschaftsbildes von den wichtigs-
ten beeinflussenden Faktoren wie Relief, Vielfalt der Landschaft und vertikale Elemente
ab. Das heilit je flacher das Relief und je geringer die Vielfalt einer Landschaft und je
weniger vertikale Elemente den Blick verstellen, desto transparenter wirkt eine Land-
schaft und desto groRer ist hier ihre visuelle Empfindlichkeit gegenlber Eingriffen.
Landschaften besitzen eine hohe Transparenz, wenn der Blick Uberwiegend frei ist und
nur wenig sichtverstellende Vegetationsstrukturen oder sonstige Strukturen den Blick
verstellen oder beeintrachtigen. Das heildt, bei einer Situierung auf Einzelerhebungen
und weiten Tallagen besitzen Bauwerke eine sehr hohe Fernwirkung. Somit sind auf
exponierten Einzelkuppen und in weiten Tallagen baulichen Anlagen potentiell weit
sichtbar, entweder aufgrund der erhéhten Lage auf einer Kuppe oder aufgrund eines
erhéhten Standorts des Betrachters und dessen erweiterten Gesichtsfeldes.

Wenn der Blick hingegen Uiberwiegend von Vegetation, Bauten und Gelandetberhéhun-
gen verstellt wird (es sich also um Siedlungs- oder auch um kuppige Landschaften mit
Gehélzbestand handelt), besitzt die Landschaften eine geringe Transparenz. Bei einer
Situierung in einer kuppigen Lage und/oder stark zertalten Lagen entsteht wegen der
Sichtverschattung eine geringe Fernwirkung. Das heif3t bei Standorten in kuppigem aber
auch kleinstrukturiertem Gelande ist die Sichtbarkeit vor allem durch Gelandetberh6-
hungen stark eingeschrankt.

Zudem spielt bei der Bewertung der Fernwirkung auf das Landschaftsbild auch die Vor-
belastung (Art und Intensitét) eine grofRe Rolle. Als eine allgemeine Faustregel gilt, dass
die Erheblichkeit eines baulichen Eingriffs gemindert wird, wenn bereits eine Vorbelas-
tung vorliegt. Dabei hangt das Ausmaf der abschwachenden Wirkung einerseits von
der Entfernung der Vorbelastung zur neuen baulichen Anlage und andererseits von den
GréRenproportionen zwischen Vorbelastung und Neulast ab. Mit zunehmendem Ab-
stand nimmt diese Wirkung jedoch ab. Liegt die Vorbelastung in Blickrichtung und in der
Nahe zur geplanten baulichen Anlage ist die potentielle abschwéachende Wirkung opti-
mal. Allerdings entscheiden nicht nur Distanz zwischen den beiden Objekten Gber die
Wirkung, sondern auch die Proportionen und Gréflenverhéltnisse. Je vielfaltiger und
héher zum Beispiel natirliche vertikale Strukturen einer Landschaft sind, desto leichter
kénnen diese Bezugsgroflen fiur neue, hohe Bauten zum Vergleich herangezogen wer-
den. Solche Vertikalstrukturen erleichtern damit die optische Einpassung von zunéchst
maRstabslosen Bauten in das vorhandene Landschaftsbild. Gunstig wirkt in diesem
Sinne ein Gelande mit hoher Reliefenergie und hoher Vegetationsstruktur. So stellen
beispielsweise Waldrander oder groRe Geholzgruppen eine Bezugsgréfle flr die Hohe
dar und verdecken unter Umstanden gleichzeitig anteilig das geplante Bauwerk,
wodurch die optische Gesamthdhe reduziert wird. Bei einer Lage auf Gelandekanten
mit hoher Reliefenergie ordnet sich die Héhe optisch dem topographischen Hohen-
sprung unter.
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Zusammenfassend ergeben sich dadurch folgende Kategorien zur Beurteilung der &s-
thetischen Empfindlichkeit eines Landschaftsraumes sprich seiner Belastbarkeit fur die
Bewertung bei einer Landschaftsbildverédnderung:

a) sehr geringe bis keine Empfindlichkeit (hohe Belastbarkeit)

Landschaftsrdaume von geringer historischer Eigenart, die bereits von neuen bauli-
chen Elementen geprégt sind und Gro3formen in den Schlaggré8en der Nutzungs-
flaichen und in baulichen Formen aufweisen. Es kbnnen Landschaften von hoher
landwirtschaftlicher Nutzungsintensitat sein. Unbedenklich sind Einzelstandorte mit
erheblichen Vorbelastungen. In Landschaften mittlerer &sthetischen Eigenwerts
aber auch Landschaftsrdume mit geringer Einsehbarkeit wie gehdlzreiches, klein-
strukturiertes, hiigeliges Geldnde mit starker Kulissenwirkung von mittleren &sthe-
tischem Eigenwert.

b) geringe bis mittlere Empfindlichkeit (hohe bis mittlere Belastbarkeit)
Landschaftsrdume bei denen durch technische Bauten eine gewisse Uberformung
oder Neupragung des traditionellen Landschaftstyps bereits eingetreten ist (Grol3-
teil der Kulturlandschaft). Auch Einzelstandorte mit zusétzlichen Vorbelastungen in
Landschaften von h6herem &sthetischen Eigenwert besitzen nur eine mittlere Emp-
findlichkeit. Eine mittlere Empfindlichkeit weisen ebenso Landschaften mit hohem
aber geringem asthetischen Eigenwert auf.

c) mittlere bis hohe Empfindlichkeit (mittlere bis geringe Belastbarkeit)
Landschaftsraume die sich durch gréBere Sichtweiten (ausgedehnte Hochebenen,
weite Tallagen und Bergkuppen und Traufbereiche) auszeichnen und gleichzeitig
ein durchschnittliches Mal3 an technischer Pragung und Vorbelastung aufweisen.
Naturlandschaften und Kulturlandschaften besonderer Urspriinglichkeit und einem
Gelédnde geringer Transparenz besitzen eine mittlere bis hohe Empfindlichkeit.

d) sehr hohe Empfindlichkeit (geringe Belastbarkeit)
Landschaftsrdgume die sich durch grole Sichtweiten (ausgedehnte Hochebenen,
weite Tallagen und Bergkuppen und Traufbereiche) auszeichnen und gleichzeitig
frei von stérenden technischer Pradgung sind, in denen entweder Elemente der Na-
turlandschaft (Felsen, urspriinglicher Wald) oder Elemente der ,unverfélschten” tra-
ditionellen Kulturlandschaft ohne jegliche Vorbelastungen vorherrschen.

Bezugnehmend auf das vorliegende Vorhaben ist festzustellen, dass sich der geplante
Standort in einer Landschaftsraum mit geringer Transparenz und geringer bis mittlerer
Empfindlichkeit befindet.

Aufgrund der vorhandenen Reliefstruktur liegt eine Sichtbeziehung von ungefahr 2 km
vor; diese ist allerdings durch verschiedenen Strukturen (insb. Vegetation und bauliche
Anlagen) eingeschrankt und vom Standort des Betrachters abhangig.

Der Standort der Betriebserweiterung liegt im rickwertigen Bereich zum Bestandsbe-
trieb der Fa. Erwin Muller Versandhaus GmbH und ist durch die Bestandsbebauung
bereits vorbelastet. Die Kulturlandschaft weist somit eine gewisse Uberformung auf. Der
Standort liegt zudem in einem higeligen Gelande (u.a. nach Norden hin stark anstei-
gend) und damit in einem Landschaftsraum mit untergeordneter Einsehbarkeit. Zudem
sorgt die bestehende Vegetation in der Umgebung fir eine zusatzliche Erschwernis der
Einsehbarkeit. Die Sichtweite ist somit eingeschrankt. Der 28 m hohe Hallenneubau
wirden hier nur in relativ geringem Maf} zu einem Wandel des Landschaftscharakters

beitragen.
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Zur Uberprifung der stadtebaulichen
Fernwirkung des Neubaus wurde eine
Drehleiter der Feuerwehr Wertingen zur
. Hilfe genommen. Der auf der Drehleiter
| angebrachte Windfahne wurde auf einer
. Hohe von 30 Metern platziert (damit etwas
hoher als die festgesetzte hdchstzulas-
sige Gesamthohe, sodass auch die auf
den Dachflachen zulassigen untergeord-
neten Aufbauten bertcksichtigt werden).
Je nach Ausgangspunkt des Betrachters
ist der Neubau mal mehr mal weniger bzw.
z.T. auch gar nicht sichtbar; dies begrin-
det sich durch die &duReren Umstande
(Gelanderelief, Vegetation, Bebauung
etc.).

Zur Beurteilung der Fernwirkung ist insbe-
sondere die Westansicht zu betrachten,
da im Westen der Hauptsiedlungsraum, d.h. der Raum der fur die Fernwirkung von Re-
levanz ist, anschlieRt. Diesbezlglich wurde der Hallenneubau aus einer Entfernung von
ca. 2 km einmal aus nordwestlicher und einmal aus stdwestlicher Richtung betrachtet.

Abb. 12: Positionierung der Windfahne

Vom nordwestlichen Ausgangspunkt (DLG 23 nérdlich von Pfaffenhofen a.d. Zusam)
aus betrachtet ist der Hallenneubau nicht sichtbar. Grund hierflr ist das in Richtung des
Betriebsstandortes der Fa. Erwin Muller Versandhaus GmbH ansteigende Gelande (s.
Abb. 16). Das Gelande erreicht seinen Héhenpunkt bei ca. 451 m . NN; dieser liegt auf
Hoéhe der Bebauung an der Sportplatzstralle. Die Firsthdhe der an der héchsten Stelle
gelegenen Gebaude an der Sportplatzstrae (u.a. Hausnr. 25) liegt bei ca. 459 m G. NN
und somit deutlich Gber der kiinftigen Gesamthéhe des Hallenneubaus. Wie den beiden
nachfolgenden Abbildungen (Abb. 13 und 14) entnommen werden kann, ist die am ge-
planten Standort positionierte Windfahne nicht zu erkennen.

. Sportplatzstr. 251 1 Standort Drehleiter Kath. Pfarrkirche

M R s
P e

Abb. 13: Sichtbarkeit d. Betriebserweiterung von Nordwesten (Ausgangsstandort: DLG 23
nérdlich von Pfaffenhofen a.d. Zusam, s. Abb. 15)
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Sportplatz- Standort
str. 25 Drehleiter

Abb. 14: Sichtbarkeit d. Betriebserweiterung von Nordwesten (Ausgangsstandort: DLG 23
nérdlich von Pfaffenhofen a.d. Zusam, s. Abb. 15) - rangezoomt
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westen (s. Abb. 13-14), 0.M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Abb. 16: Geldndeprofil zwischen Ausgangsstandort (links) und Hallenneubau (rechts)
(© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Auch vom siidwestlichen Ausgangspunkt (Ulrich-von-Thirheim-Strafe zwischen Ober-
und Unterthiirheim), der im Vergleich zum Standort des Hallenneubaus héher gelegen
ist, aus betrachtet ist der Hallenneubau nicht sichtbar. Grund hierfur ist insbesondere
die bestehende Bebauung sowie die bestehende Vegetation, die eine ungehinderte
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Blickbeziehung vermeiden. Wie den nachfolgenden Abbildungen (Abb. 17 bis 19) ent-
nommen werden kann, ist die am geplanten Standort positionierte Windfahne nicht zu

erkennen.

Ulrich-von-

Thirheim-
Erwin-Miller ~ Standort
stdl. Bestands- ~ Drehleiter Strake 16

gebaude 1 l
|

Abb. 17: Sichtbarkeit d. Betriebsen/veiteng vn dete (Ausangssta: U/richvo-
Thiirheim-StraBe zwischen Ober- und Unterthiirheim, s. Abb. 20)

Erwin-Muller
stdl. Bestands-
gebaude
Erwin-Mller
nordl. Bestands- Standort
gebaude Drehleiter

Abb. 18: Sichtbarkeit d. Betriebserweiterung von Sidwesten (Ausgangsstando: Ir/'h-vo-
Thiirheim-StralBe zwischen Ober- und Unterthiirheim, s. Abb. 20)
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Abb. 19: Sichtbarkeit d. Betriebserweiterung von Sidwesten (Ausgangsstandort: Ulrich-von-
Thiirheim-Strae zwischen Ober- und Unterthiirheim, s. Abb. 20), rangezoomt

T 243551
hirheimi
%

<

Abb. 20: Ausgangsstandort zur PrUung er Sichtbarkeit der éetr/ebsen/i}e/térung von SZid-
westen (s. Abb. 17-19), 0.M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Abb. 21: Geldndeprofil zwischen Ausgangsstandort (links) und Hallenneubau (rechts)
(© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Zudem wurde das Betriebsgelénde auch von der westlichen Bachstralie aus betrachtet,
um die Nahwirkung von Westen her beurteilen zu kénnen. Von diesem ca. 350 m ent-
fernten Ausgangspunkt (auf Héhe BachstralRe 13), der im Vergleich zum Standort des
Hallenneubaus tiefer gelegen ist, ist der Hallenneubau ebenfalls nicht sichtbar. Grund
hierfur ist insbesondere die bestehende Bebauung und Vegetation, die eine unge hin-
derte Blickbeziehung vermeidet (s. Abb. 22).

Abb. 23: Ausgangsstandort zur Priifung der Sichtbarkeit d. Betriebserweiterung von Westen (s.
Abb. 22), 0.M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)

0 50 100 150

Entisrning (A2 250 300 350

162m Al 65m In 0.4m A 422.0m V 4152m  «+367.96m

Abb. 24: Gelandeprofil zwischen Ausgangsstandort (links) und Hallenneubau (rechts)
(© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Der Hallenneubau, der mit einer maximal zuldssigen Gesamthéhe von 28 m zwar deut-
lich hdher ist als die bestehenden Gebaude im raumlichen Umfeld, wird insb. aufgrund
des bestehenden Gelandereliefs und der bestehenden Vegetation von Westen her be-
trachtet nicht wahrnehmbar sein (bzw. bei einem vom betrachteten Ausgangsstandort
abweichenden Standort vermutlich nicht wesentlich wahrnehmbar sein).

Auf eine nahere Betrachtung der Fernwirkung des Hallenneubaus aus 6stlicher Rich-
tung verzichtet werden, da im Osten in einem 2 km Radius (s. Abb. 25) nahezu aus-
schlieBlich landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen angrenzen. Die Siedlungsein-
heiten, die sich in diesem Radius befinden sind aufgrund der topographischen Gege-
benheiten so gelegen, dass eine Sichtbarkeit der Betriebserweiterung nicht gegeben
sein wird. Eine Fernwirkung ist daher ausgeschlossen.

24.16°/2.04 km

orderried 88 ‘%"” A 3
P

=

144.10°/203 km

i

Abb. 25: Einzugsgebiet im 2 km Radius, 0.M. (© 2020 Bayerische Vermessungsvérwaltung)

Hinsichtlich der Nahwirkung aus 6stlicher Richtung ist eine Sichtbarkeit des Hallenneu-
baus je nach Standort des Betrachters gegeben; dies ist aufgrund erforderlichen Bau-
héhe nicht zu vermeiden. Die nachfolgenden Abbildungen (s. Abb. 26 bis 28) zeigen die
Sichtbarkeit aus einer Entfernung von ca. 550 m aus norddstlich und ca. 900 m auf
stiddstlicher Richtung. Dies ist aber mit keinen wesentlichen nachteiligen Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild verbunden.
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Standort
Drehleiter

Ab. 26: Sichtbarkeit d. Betriebserweiterung von Siidosten (Ausgangsstandort: Landwirtschaftl.
Anwandweg zw. Wortelstetten u. Buttenwiesen, Entfernung ca. 900 m, s. Abb. 29)

Abb. 27.‘htbarkei d. Betribseeiterung von Nordosten (sgangssadort: Landwirtschaftl.
Anwandweg am Tonabbaugebiet, Entfernung ca. 550 m, s. Abb. 29),

Standort
Drehleiter

1

o0

bb. 28: S/ctbit trierweiterung von Nordosten (Ausgangsstandort: Landwirtschaftl.
Anwandweg am Tonabbaugebiet, Entfernung ca. 550 m, s. Abb. 29), rangezoomt
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6.4

& ” . (E.ﬁ ” d ‘-\ “!; ‘l“ il ol g |
Abb. 29: Ausgangsstandort zur Priifung der Sichtbarkeit der Betriebserweiterung von Nordosten
und Siidosten (s. Abb. 26-28), o.M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Zusammenfassung

Der Landschaftsraum im Norden, Osten und Siden zeichnet sich aus durch einen
Wechsel von zusammenhéngenden gehodlzarmen landwirtschaftlichen Nutzflachen so-
wie Waldflachen die auf einem bewegten Gelande. Im Westen zeichnet sich der Land-
schaftsraum durch die Siedlungsflachen im Talraum der Zusam aus, die sich auch auf
das westlich des Talraumes wieder ansteigenden Geldnde ausdehnen.

Gleichzeitig ist das unmittelbare Orts- und Landschaftsbild bereits heute durch die un-
mittelbar angrenzende gewerbliche Nutzung (Bestandsbetrieb) definiert und damit vor-
belastet. Durch die riickwertige Anordnung des Bauvorhabens, die Héhenunterschiede
im Gelande, die vorgelagerten Geholzstrukturen und bauliche Anlagen, wird die Ein-
sichtnahme auf den Hallenneubau aus den Richtungen in denen sich Siedlungsflachen
befinden stark eingeschrankt, wie den vorherigen Abbildungen entnommen werden
kann. Allerdings kann die Sichtbeziehung in Abhangigkeit des Standortes des Betrach-
ters stark variieren.

In der Gesamtbetrachtung weist der Hallenneubau aufgrund der geringen Transparenz
der Landschaft eine geringe Fernwirkung auf. Die Ortskulisse von Buttenwiesen (insb.
die Kirchen) wird aus dem westlichen Talraum betrachtet ganzlich unbeeintrachtigt.

Verkehrskonzept

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt auch weiterhin tGber
die bestehende Bachstrale. Hier wird kiinftig sowohl der gesamte Andienungsver-
kehr (derzeit erfolgt der Andienungsverkehr anteilig auch auf dem westlichen Be-
triebsgrundstick) als auch nach wie vor ein Teil des Mitarbeiterverkehrs der Erwin
Muller Versandhaus GmbH erfolgen.

Der Mitarbeiterverkehr wird sich gegentiber dem Status-Quo nicht wesentlich verén-
dern, da die 6stlich des Neubaus angedachten PKW-Stellplatze eine Kompensation
des mit der Betriebserweiterung verbundenen Stellplatzverlustes darstellen sollen.
Zudem soll auch der bestehende Parkplatz westlich des Bestandsbetriebes erweitert
werden, sodass der PKW-Verkehr zusatzlich entzerrt wird.
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6.5

Auch der Anlieferungsverkehr wird sich trotz Betriebserweiterung und der Verlegung
der gesamten Anlieferung in den rickwertigen Bereich gegentber dem Status-Quo
nicht erhéhen. Grund hierfur ist, dass mit dem Shuttlelager-Neubau derzeit noch not-
wendige Fahrten zwischen dem Hauptstandort in Buttenwiesen und den Aullenla-
gern in Feldbach, Wertingen, Lauterbach und Héchstadt entfallen werden; dies be-
trifft den Warennachschub und die Warenauslagerung. Insgesamt entfallen dabei
taglich zwischen 6 und 10 Fahrten (d.h. 12 bis 20 Fahrtbewegungen) zwischen dem
am schwachsten und dem am starksten frequentierten Tag.

Tab. 1: Entfallene Fahrten zu den Auf3enlagern

Lager Februar bis Oktober November bis Januar
Fahrten Warennachschub
Aulenlager Feldbach 1 x téglich 1 x taglich
Auflenlager Wertingen 1 x taglich 2 x taglich
Auflenlager Lauterbach 2 x taglich 3 x taglich
Fahrten Auslagerungen
Aulenlager Lauterbach 2 - 3 x taglich
Aufienlager Héchstadt 1 x pro Woche

Zudem werden voraussichtlich die Speditionsfahrten aus dem Ausland um etwa 50%
sinken; dies entspricht wéchentlich etwa 1 bis 2 Fahrten (d.h. 2 bis 4 Fahrtbewegungen).
Im Vergleich zur Bestandsituation erfolgt somit keine nennenswerte oder unverhalt-
nismaRige Mehrbelastung fur die Anwohner der sudlich gelegenen Wohnbebauung.
Zudem wird im Zuge der Planung der landwirtschaftliche Anwandweg (FI.Nr. 290) im
Bereich der Gewerbeflache zu einer éffentlichen Strallenverkehrsflache ausgebaut
werden, sodass auch kiinftig eine verkehrstechnische Erschliefung der &stlich gele-
gene Flachen (darunter auch die des Schitzenvereines) sichergestellt bleibt. Um
eine angemessene Rangierflache sidlich des Neubaus zu schaffen, wird die Stralle
im Zuge des Ausbaus im Bereich des derzeitigen PKW-Stellplatzes (FI.Nr. 288) so-
weit wie mdglich verschwenkt.

Griinordnungskonzept

Um eine sinnvolle gewerbliche Nutzung des erweiterten Betriebsgeldndes zu ermég-
lichen, werden innerhalb der gewerblichen Bauflachen keine Gehdlzpflanzungen je
m2-Gewerbeflache festgesetzt. Die Festsetzungen bzgl. der Gehdlzneupflanzungen
innerhalb der Gewerbefldche werden ausschlielich auf die Begriinung der neu ent-
stehenden PKW-Stellplatze (1 Laubbaum je 10 Pkw-Stellplatze) ausgerichtet.
Zudem sind Baumneupflanzungen auch innerhalb der privaten Verkehrsflache mit
Zweckbestimmung ,Mitarbeiter-/Kundenparkplatz® (P2) vorgesehen; zum einen durch
die Pflanzung von mind. 1 Laubbaum je 10 PKW-Stellplatze und zum anderen durch
die Eingrunung der Flache Richtung Stden und Westen mit einem mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzenden mind. 1,5 m hohen Griunwall.

Weitere Baumneupflanzungen sind im Bereich der Flache mit Pflanzbindung Tb 2
vorgesehen, die die hier bereits bestehenden Baume nérdlich des Birketbaches er-
ganzen sollen.

Neben der Neupflanzung von Baumen ist es beabsichtigt nahezu alle Bestands-
baume zu erhalten; dazu gehéren die Bdume entlang der Bachstrafle, im Bereich der
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FI.Nr. 125/1 (auf der bereits Baurecht fur einen 6ffentlichen Parkplatz besteht) und
der FI.Nr. 125/2 sowie innerhalb der Flachen mit Pflanzbindung (Tb 1 und Tb 2).
Dartiber hinaus werden auch innerhalb der festgesetzten Ausgleichsflachen beste-
hende Gehdlzstrukturen erhalten und neue Gehdlzstrukturen angelegt.

Die Planung ist insgesamt darauf ausgerichtet den mit der Erweiterung des Gewer-
begebietes verbundenen Eingriff in den Naturhaushalt sowie die Auswirkungen auf
den Natur- und Artenschutz, das Ort- und Landschaftsbild und die Klimawirkung
moglichst gering zu halten.

Neben dem Erhalt und der Neupflanzung von Geholzen sind fir den Verlust von
Gehdlzstrukturen, die im Rahmen der Ausflihrungsplanung zwingend zu entfernen
sind, Ersatz-/Ausgleichpflanzungen vorzunehmen. Der Ersatz fur die Rodung von
Bzumen hat im Verhaltnis 1:1 und der Ersatz fur die Beseitigung der Biotopstrukturen
hat im Verhaltnis 1:2 innerhalb des Plangebietes (und somit in unmittelbarer raumli-
cher Nahe des Eingriffes) zu erfolgen.

Biotope:
Die beiden Biotopflachen (Hecken mit einem Flachenumfang von insg. ca. 1.206 m?),

die im Zuge der Betriebserweiterung entfernt werden mussen, werden innerhalb des
Plangebietes, im Bereich der Ausgleichsflache A3 und A4 im Verhaltnis 1:2 ersetzt.
Somit wird das bestehende Heckenbiotop, das sich innerhalb der Ausgleichsflache
A4 befindet und von der Betriebserweiterung nicht beeintrachtigt wird, erweitert und
in seiner Wertigkeit als Lebensraum gesteigert.

Auch das Biotop siidlich des Bestandsbetriebes wird durch die Planung nicht beein-
trachtigt. Mit dem beabsichtigten Bau einer Weganhéhung mit Durchlass und Dros-
selablauf erfolgt bei Starkregenereignissen eine temporére Vernassung des Regen-
rickhaltebereiches, womit das Biotop in seiner Funktion als Feuchtbiotop gestéarkt
wird.

Geléandemodellierung:

Das Gelande 6stlich und nérdlich des Bestandbetriebes, dass nach Norden hin steil
ansteigt, ist sehr bewegt. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes ist zur Schaffung
eines ebenen Betriebsgelandes im Bereich der neu entstehenden Gewerbeflache ein
umfangreicher Gelandeabtrag erforderlich. Um das Gelande nérdlich der Gewerbe-
flache, das als Ausgleichsflache festgesetzt wird, in seiner bestehenden Auspragung
zu erhalten, wird die hier entstehende Hangkante mit einer Stitzwand (Fortfihrung
der &stlich bereits bestehenden Stutzwand) aufgefangen.

Orts-/Landschaftsbild:

Von Norden betrachtet wird die Betriebserweiterung optimal in das Orts- und Land-
schaftsbild integriert. Dies ist zum einen damit verbunden, dass das Betriebsgeldnde
gegeniiber den nérdlich gelegenen Ausgleichflachen, die zudem Richtung Norden
weiter ansteigen, deutlich tiefer gelegen ist, sodass der Neubau nicht vollumfanglich
wahrnehmbar ist. Zum anderen wird der gesamte Gehdlzbestand im Bereich der
nordlichen Ausgleichsflachen erhalten und durch neue Gehdlz-/Biotopstrukturen er-
ganzt.

Die Einbindung der Betriebserweiterung in das Orts- und Landschaftsbild, von Osten
her betrachtet, erfolgt durch die festgesetzten Baumpflanzungen im Bereich der hier
geplanten Mitarbeiterstellplatze éstlich des Neubaus.
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Im Siden ist das Betriebsgeldnde im Bestand bereits durch die dichten Gehdélzstruk-
turen entlang des Birketbaches umfangreich eingegrint. Diese Eingriinung wird
durch zusatzliche Anpflanzungen innerhalb der stdlichen Ausgleichflache (A1) und
der Flache mit Pflanzbindung (TB 2) ergénzt.

Im Westen erfolgt eine zusatzliche Eingriinung des Plangebietes dadurch, dass die
Erweiterung des Parkplatzes P2 mit Bdumen durchgriint und Richtung Westen und
Siden von einem mind. 1,5 m hohen bepflanzten Grinwall eingerahmt wird; dieser
hat dartber hinaus auch einen positiven Einfluss auf die optische Wahrnehmung des
Parkplatzes fiir die stdlich und westlich angrenzenden Bewohner.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

71

7.2

7.3

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der bereits bestehenden gewerblichen Nutzungsstrukturen sowie der geplan-
ten gewerblichen Betriebserweiterung wird ein Gewerbegebiet (GE) im Sinne des § 8
BauNVO festgesetzt. Entsprechend der bestehenden und geplanten Nutzungsstruktu-
ren werden im Plangebiet die gemaR § 8 Abs. 2 Nrn. 1 und 2 sowie Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen zugelassen. Die gemal § 8
Abs. 2 Nrn. 3 und 4 sowie Abs. 3 Nrn. 2 und 3 BauNVO allgemein sowie ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden im Plangebiet hingegen ausgeschlossen, da derartige
Nutzungen an dieser Stelle weder zweckdienlich sind noch ein Bedarf hierfur besteht.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maly der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl
(GRZ) sowie der maximal zuldssigen Gesamthdhe (GH) baulicher Antagen bestimmt.
Die festgesetzte GRZ von max. 0,8, die der gemaR § 17 BauNVO zulassigen Ober-
grenze innerhalb eines Gewerbegebietes entspricht, gewahrleistet, dass bis zu 80% des
Gewerbegebietes Uberbaut bzw. versiegelt werden dirfen

Die zulassige Gesamthdéhe fur bauliche Anlagen wird im GE 1 auf 18 m und im GE 2 auf
28 m beschrankt; wobei die festgesetzten Maximalhéhen durch technische Anlagen und
technisch untergeordnete Aufbauten (z.B. Lifter, Ablufteinheiten, Luftansaugstutzen,
etc.) um bis zu 3,0 m Uberschritten werden dirfen. Im GE 1 wurden die Maximalhéhe
mit einem gewissen Erweiterungsspielraum festgesetzt, sodass kinftig auch bauliche
Veranderungen am Baubestand erméglicht werden (die derzeit jedoch nicht geplant
sind). Im GE 2 entspricht die festgesetzte Gesamthdhe der geplanten Neubebauung
(Shuttlelager); da sich die Neubebauung zum einen im rickwertigen (von der Wohnbe-
bauung abgerickten) Siedlungsbereich befindet und zum anderen das Gelande im Nor-
den deutlich ansteigt, sodass die Neubebauung von Norden her kaum einsehbar sein
wird, ist die zuldssige Gesamthdhe an dieser Stelle durchaus vertretbar.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Im Plangebiet wurde die abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt; es gelten die Grundséatze der offenen Bauweise, wobei auch Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50,0 m errichtet werden kdnnen.

Auch wenn derzeit lediglich beabsichtigt ist im Anschluss an das nérdliche Bestandsge-
bdude ein neues Shuttlelager zu errichten, wurde die Gberbaubare Grundstiicksflache
(Baugrenze) weitraumig festgesetzt, um dem Betrieb bei kiinftigen (derzeit noch nicht
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7.4

7.5

absehbaren) Umbau-/Erweiterungsabsichten einen gewissen Handlungsspielraum ein-
zuraumen.

Gestaltungsfestsetzungen

Hinsichtlich der Gebaudegestaltung wurde festgesetzt, dass grelle und leuchtende Far-
ben (z.B. die RAL-Farben RAL 1016, 1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 4000, 6032, 6037
und 6038) sowie dauerhaft reflektierende Materialien fur die Fassadengestaltung und
die Dacheindeckung nicht zuléssig sind. Diese Festsetzungen dienen nur als Rahmen
fur den Ausschluss von sogenannten ,Ausreiflern®, die aufgrund von extremer Farbge-
bung stadtebaulich erhebliche Beeintrachtigungen mit sich fiihren und zudem das Land-
schaftsbild storen wiirden und somit eine Integration mit dem Umfeld nicht gewéhrleistet
ware.

Hinsichtlich der Dachgestaltung wurden, in Anlehnung an die Bestandbebauung im Um-
feld des Plangebietes sowie aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzung, neben
Flachdachern mit Dachneigungen bis zu 5° auch Pult- und Sattelddcher mit Dachnei-
gungen zwischen 6° und 35° zugelassen.

Zur Minderung der Auffalligkeit und aus stadtebaulichen Griinden missen Werbeanla-
gen den baulichen Anlagen untergeordnet sein und sich in das Plangebiet sowie das
raumliche Umfeld integrieren. Aus diesem Grund durfen lediglich an Gebaudefassaden
angebrachten Werbeanlagen mit einer eingeschrénkten GréRe errichtet werden. Durch
die Beschrankung der AuRenwerbung (Héhen- und GréRenfestsetzung) soll tberma-
Rige Werbung, die sich negativ auf das Orts- und Landschaftsbild auswirkt, vermieden
werden. Um die Umgebung vor Stérungen zu schiitzen, sind zudem auch Werbeanlagen
mit greller oder blendender Lichtwirkung bzw. mit Blink-, Wechsel-, Lauf-, Flimmer- oder
Reflexeffekten sowie Werbeschilder, die bis in den StraBenraum hinein auskragen, und
freistehende Werbeanlagen (z.B. Pylone) im gesamten Plangebiet unzuléssig.

Um einerseits den Eindruck eines zu stark abweisenden &ffentlichen Raumes zu ver-
meiden und andererseits auch trotz zukiinftiger Bebauung die Durchlassigkeit des Ge-
bietes fur Kleintiere zu bewahren, sind massive Einfriedungen in Form von Mauerwerks-
bauten (Beton, Ziegel, Bruchstein, etc.) im gesamten Gewerbegebiet ausgeschlossen.
Letzteres ist auch der Grund fiir den Ausschluss von Sockein, da auch diese — ebenso
wie massive Einfriedungen — eine Barriere fur Kleintiere darstellen. Im Hinblick auf das
gewiinschte Orts- und Landschaftsbild sind Einfriedungen zu &ffentlichen Flachen hin
zu hinterpflanzen. Die erforderliche Stutzwand im Norden des Gewerbegebietes ist von
den Einfriedungsfestsetzungen ausgenommen.

Gemeinsam mit der Situierung des Neubaus sowie mit den Festsetzungen zum Maf} der
baulichen Nutzung (Gesamthéhe der Gebaude) und zur Gestaltung (von Dachern und
Fassaden) wird stadtebaulich gewahrleistet, dass sich die geplante Bebauung auf dem
Areal im Zusammenspiel mit den griinordnerischen Festsetzungen mdglichst gut in das
bauliche Umfeld einflgt.

Bodenschutz und Griinordnung
Auf die Ausfilhrungen unter Pkt. 6.5 dieser Begrundung wird verwiesen.
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NATURSCHUTZFACHLICHER AUSGLEICH(EINGRIFFSREGELUNG)

8.1

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fuhrt zu einer nicht vermeidbaren Uber-
formung und Veranderung vor allem von intensiv genutzten Acker- und Grinlandfla-
chen, anteilig aber auch von Gehdlzstrukturen (Biotopen) sowie von teilversiegelten Fla-
chen. Im Wesentlichen ergeben sich relevante Auswirkungen auf die Schutzguter ,Bo-
den und Flache® sowie ,Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt*. Die verbleibenden
Auswirkungen auf die Schutzgiter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfs

Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung
Gebiete mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

- Intensiv genutzte Acker- und Griinflachen Kategorie | (Oberer Wert)
- Teilversiegelte Flachen (Schotter / Asphalt) Kategorie | (Unterer Wert)
- Altere Gebiisch- und Heckenlandschaften Kategorie Ill (Mittlerer Wert)

Ermittlung der Eingriffsflaichen
Eingriffsrelevante Bauflachen einschl. zugehériger Verkehrs- und Grinflachen

Tab. 2: Eingriffsermittlung

Gesamteingriffsflache 103.292 m?
davon eingriffsneutrale:
- Griin-/Ausgleichflachen 42.957 m?
- Verkehrsflachen (bestehende bzw. bereits im rechtsk. BPlan festgesetzt) 10.740 m?
- Gewerbefldchen (bereits versiegelf) 29.223 m?
Eingriffsrelevante Bau-/Verkehrsflachen 20.372 m?
Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung
Versiegelung innerhalb des Baugebietes GRZ 0,8
d.h. hoher Versiegelungsgrad (GRZ > 0,35) Eingriffstyp A

Ermittlung des Kompensationsfaktors und der Ausgleichsverpflichtung

Far die mit der Verkehrsflache (Parkplatz P2) zu Uberplanende intensiv genutzte Grin-

landflache ist Feld A I mit einem Kompensationsfaktor von 0,3 - 0,6 anzuwenden.

- Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen Vermeidungs-/Minimierungsmafnah-
men (s. D — Umweltbericht, Pkt. 4.1) ist der Untere Wert mit einem Kompensations-
faktor von 0,3 anzuwenden.

Fur die mit Gewerbeflachen zu Uberplanenden intensiv genutzten Acker-/Griinlandfla-
chen und teilversiegelten Flachen ist Feld A | mit einem Kompensationsfaktor von 0,3 -
0,6 anzuwenden.

- Im Bereich der teilversiegelten Flachen ist der Untere Wert mit einem Kompen sati-
onsfaktor von 0,3 anzuwenden.

- Im Bereich der intensiv genutzten Acker-/Grinlandflachen wird aufgrund der fest-
gesetzten grinordnerischen Vermeidungs-/ Minimierungsmafinahmen (s. D — Um-
weltbericht, Pkt. 4.1) der Obere Wert um 0,1 Punkte reduziert, sodass ein Kompen-
sationsfaktor von 0,5 anzuwenden ist.
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Fur die zu Uberplanenden Gewerbeflachen (naturnahe Biotop- und Nutzungstypen, wie

ltere Gebusch- und Heckenlandschaften) ist Feld A Il mit einem Kompensationsfaktor

von 1,0 - 3,0 anzuwenden.

- Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen sowie artenschutzrechtlichen Vermei-
dungs-/Minimierungs-/Kompensationsmafinahmen (s. D - Umweltbericht, Pkt. 4.1)
ist der Mittlere Wert mit einem Kompensationsfaktor von 2,0 anzuwenden.

Tab. 3: Ermittlung des Ausgleichserfordernisses

Ausgleichs-

Flachentyp Flache Faktor erfordernis

Kategorie |, Eingriffstyp A
Verkehrsflachen auf intensive genutzten 2.554 m? 0,3 766,2 m?
Acker-/Grunlandflachen

Kategorie |, Eingriffstyp A 2 )
Verkehrsflachen auf teilversiegelten Flachen 2128 m 0.3 638,4 m
Kategorie |, Eingriffstyp A 1580 m? 0.3 474.0 m?

Gewerbeflachen auf teilversiegelten Flachen

Kategorie |, Eingriffstyp A
Gewerbeflachen auf intensive genutzten 13.084 m? 0,5 6.542,0 m?
Acker-/Grunflachen

Kategorie lil, Eingriffstyp A

Gewerbeflachen auf naturnahen Biotop- und 1.026 m? 2,0 2.052,0 m?
Nutzungstypen
10.472,6 m?
2 ’
Gesamt 20.372 m 10.473.0 m?

8.2 Nachweis der Ausgleichsflichen und AusgleichsmafRnahmen
Gem. § 9 Abs. 1a BauGB sind fur den Eingriff eines Bebauungsplanes Ausgleichsmal3-
nahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen.

Die ermittelte naturschutzfachliche Ausgleichsverpflichtung in Héhe von 10.473 m? wird
komplett innerhalb des Plangebietes vollstandig bzw. auf Teilflachen (TF) der FIL.Nrn.
124 (TF), 291 (TF), 291/3 (TF), 294 (TF), 519/2, 519/3 (TF) und 524 (TF), Gmkg. But-
tenwiesen (Gemeinde Buttenwiesen) nachgewiesen und diesem Bebauungsplan gem.
§ 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Die o.g. Ausgleichsflachen weisen eine faktische Gesamtflache von 19.974 m? auf. Da
innerhalb der Ausgleichflache zum Teil bereits hochwertige Flachen vorhanden sind,
werden die Ausgleichsflachen nicht komplett fur den Ausgleichflachennachweis heran-
gezogen. Der nachfolgenden Tabelle kann die Anrechenbarkeit der Ausgleichflache ent-

nommen werden.
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Tab. 4: Ermittlung der Anrechenbarkeit der Ausgleichsflachen
Ausgleichsflachen — GesamtgrdBe (faktisch) 19.974 m?

A1 | Aufgrund des vorhandenen Aufwertungspotentials wird die 4477 m?2| 4477 m?
Flache mit dem Faktor 1,0 angerechnet.

A2 | Aufgrund der bereits hohen Wertigkeit der Flache ist nur ein | 3.969 m? 794 m?
geringes Aufwertungspotential vorhanden; durch die Fest-
setzung von Pflegemaflinahme (die der Flache zugutekom-
men) wird die Flache mit dem Faktor 0,2 angerechnet.

A3 | Aufgrund des vorhandenen Aufwertungspotentials wird die 4663 m?| 4663 m?
Flache mit dem Faktor 1,0 angerechnet.

A4 | Aufgrund der bereits hohen Wertigkeit der Flache ist nurein | 6.865 m2| 1.373 m?
geringes Aufwertungspotential vorhanden; durch die Fest-
setzung von Pflegemallnahme (die der Flache zugutekom-
men) wird die Flache mit dem Faktor 0,2 angerechnet.

Ausgleichsflaichen — GesamtgréRe (anrechenbar) 11.307 m?

Insgesamt werden 834 m? mehr an Ausgleichflache nachgewiesen als ermittelt wurde.

8.3 Beschreibung der Ausgleichsflachen

8.3.1 Ausgleichsflache A1
Die Ausgleichsflache A1 befindet sich im Studen des Gewerbegebietes und nérdlich der
BachstralBe. Sie liegt am Rand des Erlen-Auwaldes und im Anschluss eines Feuchtwie-
sen-Biotopes. Derzeit wird die Flache intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es sind keine
Geholze oder andere erhaltenswerten Grinstrukturen vorhanden. Aufgrund der Lage ist
die Flache fur einen Ausgleich besonders geeignet.
Es ist beabsichtigt die vorhandenen Strukturen im Erlen-Auwald aufzugreifen und auf
der Ausgleichsflache weiterzufiihren. So ist festgesetzt, dass 40 % der Flache als Bliih-
wiese und 60 % der Flache als Erlen-Auwald hergestellt werden. Wie im Bestand er-
kennbar ist, sind im Erlen-Auwald freie Wiesenflachen vorhanden. Eine ahnliche Ge-
staltung ist auf der Ausgleichsfidche vorgesehen.
Vor der Umsetzung der Ausgleichsflache ist mit der Unteren Naturschutzbehérde die
Geholzauswah! und die Gestaltung abzustimmen. Die festgesetzten Herstellungs- und
PflegemaRnahmen zur Anlage einer Bluhwiese dienen der Erreichung des Entwick-
lungszieles durch Ansaat mit autochthonem Material und einer Aushagerung der Flache
sowie einer langfristigen Sicherung des Zielzustandes. Fir den Aufbau des Auwaldes
werden neben einem gangigen Pflanzabstand von 1,5 m auch die Pflanzqualitat fur
Forstpflanzen als 3-Jahrige Sdmlinge festgesetzt. Zur Sicherung der Pflanzung sind zu-
dem WildschutzmaRnahmen und das ausschneiden von Begleitwuchs geplant.

8.3.2 Ausgleichsfldche A2
Die Ausgleichsflache A2 befindet sich im Nordosten des Plangebietes und stellt zum
Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplanes bereits eine hochwertige Magerwiese
dar (Ersteinschatzung nach der winterlichen Erstbegehung). Entsprechend der Erstein-
schatzung ist das Entwicklungsziel daher der Erhalt und die Sicherung der Magerwiese
durch die Festsetzung als Ausgleichsflache sowie durch geeignete PflegemafRnahmen.
Eine weitere Aufwertung ist nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde,
Landratsamt Dillingen a. d. Donau, nicht geplant. Somit werden keine Herstellungsmal-
nahmen festgesetzt. Die geplanten Pflegemafinahmen stellen sicher, dass keine

OPLA - Biirogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 01.03.2021 Seite 32 von 59



GEMEINDE BUTTENWIESEN
Bebauungsplan ,Erwin-Miller-Gewerbegebiet* C) Begriindung

Mulchungen oder Diinger auf die Magerwiese aufgebracht werden und dass durch eine
regelmaRige Mahd mit Abfuhr des Mahdgutes, die Magerwiese langfristig erhalten wer-
den kann.

8.3.3 Ausgleichsflache A3 und Biotopfldchenausgleich
Derzeit wird die Ausgleichsflache A3 intensiv landwirtschaftlich genutzt und wird in zwei
Teilbereiche unterteilt (s. Abb. 12). Sie schlielt nérdlich bzw. 6stlich an geschitzte He-
ckenstrukturen und einer Streuobstwiese an. Fur diese Ausgleichsflache werden zwei
Entwicklungsziele definiert: Zum einen die Extensivierung der Flache mit Anlage einer
dauerhaften Blilhwiese und zum anderen die Schaffung von neuen Biotopstrukturen als
Biotopausgleich.
Die festgesetzten Herstellungs- und PflegemalRnahmen zur Anlage einer Bluhwiese die-
nen der Erreichung des Entwicklungszieles sowie einer langfristigen Sicherung des Ziel-
zustandes durch Ansaat mit autochthonem Material und einer Aushagerung der Flache
durch max. 2-malige Mahd mit Abfuhr des Mahdgutes.
Aufgrund des vorgesehenen Eingriffs werden Biotope in Form von Heckenstrukturen
(,Hecke éstlich Buttenwiesen” (7330-0162-003 bis -004) Gberplant. Es handelt sich da-
bei um breite, dichte Strauchhecken mit dominierender Schlehe, die nach § 30 BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) gesetzlich geschiitzt sind. Nach Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde, Landratsamt Dillingen a. d. Donau, kann jedoch einer Uber-
planung zugestimmt werden, wenn der Bestand mit einem Kompensationsfaktor 1:2
ausgeglichen wird. Die Kompensation erfolgt zu groen Teilen auf den Ausgleichsfla-
chen A3 sowie geringfligig auf der Ausgleichsflache A4.
Die Heckenstrukturen sind dabei entlang der Héhenlinien des stark bewegten Bestands-
geléandes anzulegen, um in Gestalt der vorhandenen Heckenstrukturen zu dhneln. Eben-
falls ist die Artenzusammensetzung so gewahlt, dass sie den Gehdlzen im Bestand ent-
sprechen und sich somit eine dem Standort angepasste freiwachsende Hecke entwi-
ckeln kann. Die Lange der einzelnen Hecken ist dabei auf max. 50 m beschrankt, zudem
ist der Abstand zwischen den Heckenelementen festgesetzt, damit eine strukturreiche
Landschaft entstehen kann.

8.3.4 Ausgleichsflache A4

Die Ausgleichsflaiche A4 befindet sich im Norden des Plangebietes im direkten An-
schluss an das Gewerbegebiet und stellt zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungs-
planes bereits zu groRen Teilen eine hochwertige Streuobstwiese dar. Das vorrangige
Entwicklungsziel der Ausgleichsflache A4 ist daher der Erhalt und Sicherung der Streu-
obstwiese durch geeignete Pflegemafinahmen. In dem Bereich der Flache ohne Obst-
baumbestand sind, wie in Kapitel 8.3.3 dieser Begriindung beschrieben, Teile des Bio-
topflachenausgleichs vorgesehen. Somit ist als zweites Entwicklungszielt die Schaffung
von neuen Biotopstrukturen festgesetzt. Dieses wurde bereits im vorrangegangenen
Kapite! dargelegt, wodurch an dieser Stelle nicht weiter darauf eingegangen wird.

Zum Entwicklungsziel der Erhaltung und Sicherung der Streuobstwiese sind keine Her-
stellungsmafinahmen festgesetzt, da nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behoérde, Landratsamt Dillingen a. d. Donau, keine weiteren Aufwertungen méglich sind.
Dennoch wurde die Flache als Ausgleichsflache mit aufgenommen um diese vor ande-
rer Nutzung zu sichern und durch festgesetzte Pflegemalinahmen den Bestand lang-
fristig zu wahren. Hierzu zahlen Pflanzen-, Erziehungs- und Erhaltungsschnitt, Bewés-
serung und WildschutzmaRnahmen. Zudem ist festgesetzt, dass bei Ausfall von Obst-
gehdlzen diese artgleich zu ersetzen sind.
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8.3.5 Allgemeine Festsetzungen zu den Ausgleichsflachen
Der gesamte Bereich der AusgleichsmafRnahmen dient auf Dauer ausschlieBlich dem
Arten- und Biotopschutz; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.

. L P = o VI ..'_",,-‘ Ll |
Abb. 30: Ist-Zustand der Ausgleichsflache, (Befliegungsdatum: 01.07.2018), o.M.
(© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)

9. IMMISSIONSSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3.November 2017) die Anforderungen an gesunde \Wohnver-
héaltnisse zu beachten. Es ist zu prufen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier
Larmemissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 18. Juli 2017) verursacht werden und die Erwartungshaltung an den
Larmschutz erfllt wird.

Nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsa-
men Planungen und MafRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
chen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren
Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieflich oder tberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete, sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Um zu beurteilen, ob durch die zukinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als Ge-
werbegebiet diese Anforderungen fur die schutzbedurftigen Nutzungen hinsichtlich des
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9.1

9.2

Schallschutzes erfullt sind, kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau”, Teil 1 herangezogen werden.

Die Definition der schutzbediirftigen Nutzungen richtet sich nach der Definition im Bei-
blatt 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA Larm "Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvor-
schrift vom 01.06.2017, Anhang A.1.3 "MaRgeblicher Immissionsort".

Zuldssiges Immissionsniveau

Die Kommune als Planungstragerin gibt durch die Festsetzung von zuldssigen
Larmemissionskontingenten vor, welche Larmemissionen zukiinftig aus dem Bebau-
ungsplangebiet emittiert (abgestrahlt) werden diirfen. Auf Basis von normierten Rechen-
methoden ergeben sich dann zulassige Larmimmissionen (auch als Immissionskontin-
gente bezeichnet) an den umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. Wohnge-
baude, Schulen usw.), die sich am Immissionsniveau orientieren. Unter Immissionsni-
veau sind die Larmimmissionen zu verstehen, welche zukunftig zulassig sein sollen.
Aus Sicht des Immissionsschutzes kann dabei auch ein Immissionsniveau unterhalb der
Orientierungswerte durch die Kommune angestrebt werden. Dies ist z. B. dann ange-
zeigt, wenn "auf der griinen Wiese" ein neues Gewerbegebiet ausgewiesen wird und
weitere Gewerbegebiete geplant sind oder ein vorhandenes Wohngebiet als besonders
schutzbediirftig eingestuft wird. Um wie viel dB(A) die Orientierungswerte unterschritten
werden, legt die Kommune fest und richtet sich nach den jeweils vorliegenden Gege-
benheiten.

Ebenso kann durch die Kommune ein Immissionsniveau oberhalb der Orientierungs-
werte im Rahmen sachgerechter Abwéagung zugelassen werden. Dies ist z.B. dann mog-
lich, wenn bereits La&rmimmissionen als Vorbelastung an den umliegenden schutzbe-
durftigen Nutzungen einwirken. Fur die maximale Hohe des vorgesehenen Immissions-
niveaus gibt es keine gesetzlichen Vorgaben. Als "Orientierung" kann auf die TA Larm
vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 und die Ver-
kehrslarmschutzverordnung (Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, 16. BImSchV, 12. Juni 1990) zurickgegriffen werden. In der
TA Larm wird fur besondere Situationen unter "Gemengelage Punkt 6.7" eine "Ober-
grenze" fur zum Wohnen dienende Gebiete von 60 dB(A) tagsiiber und 45 dB(A) nachts
angegeben. In der Verkehrslarmschutzverordnung werden fir reine Wohngebiete und
fur allgemeine Wohngebiete Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tagsiiber und 49 dB(A)
nachts angegeben. Die sich an der "Enteignungsschwelle" orientierenden Werte fur das
Immissionsniveau von 70 dB(A) tagstber und 60 dB(A) nachts sollen in der Bauleitpla-
nung nicht herangezogen werden, da hier die Einhaltung der Anforderung an gesunde
Wohnverhaltnisse nicht mehr sichergestellt ist.

Zulidssige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbelarmimmissionen an den
schiitzenswerten Nutzungen zu verhindern, wurden Emissionskontingente flir das Be-
bauungsplangebiet festgesetzt.

Somit werden die umliegenden schiitzenswerten Bebauungen vor unzumutbaren Larm-
einwirkungen geschitzt. Ferner kann eine gerechte Verteilung der zulassigen Larm-
emissionen auf das gesamte Bebauungsplangebiet sichergestellt werden.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten in Misch-, Gewerbe- oder Industriegebie-
ten ist nach § 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung zur Konkretisierung der besonderen
Eigenschaften der Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet moglich.
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Durch die Festsetzung der Emissionskontingente wird somit geregelt, welche Schalle-
missionen die Betriebe und Anlagen aufweisen dirfen. Mit dem festgesetzten Rechen-
verfahren ergibt sich dann auf dem Ausbreitungsweg fir die umliegenden schitzens-
werten Nutzungen das jeweilige Immissionskontingent. Rechtlich umstrittene Bezlge zu
Gegebenheiten aullerhalb des Plangebietes (Dampfungen, Immissionsorte usw.) sind
somit in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich.

Die Festsetzung erfolgte nach der DIN 45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung”. Um
der hier erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden, sind die Berechnungen
(in Abweichung zur DIN 45691) mit einer Nachkommastelle genau durchzufuhren.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass z.B. die Ei-
genabschirmung einer Gebaudefassade eines betrachteten Wohngebaudes nicht her-
angezogen wird.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Gewerbegebiet (dargestellte Grund-
stliicksflache heranzuziehen.

Es ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu berechnen, welcher Immissions-
richtwert-Anteil (LIK,i,j) sich fur die jeweilige Teilflache ergibt. Ferner ist zu berechnen,
ob die zu erwartenden Larmemissionen des sich ansiedelnden Betriebes Beurteilungs-
pegel verursachen, die unterhalb der Immissionsrichtwert-Anteile liegen. Dies gilt fur
Vorhaben, deren Beurteilungspegel um weniger als 15 dB(A) unter dem Immissions-
richtwert liegen.

Dabei ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente nur einmalig herangezogen
bzw. nicht doppelt vergeben werden durfen. Dies kdnnte z.B. durch eine Auflage oder
Bedingung im Genehmigungsbescheid erfolgen.

Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BImSchG, Baurecht
usw.) muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen Anforderungen, entspre-
chend dem in dem Genehmigungsverfahren einschldgigen Regelwerk (z.B. TA Larm),
nachweisen. Somit ist beispielsweise zusatzlich die Einhaltung der Anforderungen der
TA Larm hinsichtlich tieffrequenter Gerausche im Genehmigungsverfahren zu prifen.
Es sind alle Larmemissionen mafigeblich, die entsprechend dem jeweiligen Regelwerk
im Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies sind z.B. bei einem Genehmigungs-
verfahren nach BImSchG alle La&rmemissionen von ortsfesten und beweglichen Anlagen
auf dem Betriebsgelande (z.B. Larmemissionen von PKW- und LKW-Fahrvorgéngen auf
dem Betriebsgelande, Larmemissionen von Fahrvorgéngen auf Schienenanlagen,
Larmemissionen von Be- und Entladevorgéngen von LKW auf dem Betriebsgelande,
Larmemissionen von Beschallungsanlagen, menschliche Stimmen usw.).

Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der Schallquelle
und den flachenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Eigentimer der Fladche (und
somit der Emissionskontingente) kann diese frei verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass
er sein Emissionskontingent nicht Uberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den
umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen nur die Larmimmissionen entstehen, die die
Kommune als Abwagungsgrundlage zugrunde gelegt hat.

Es wurde ein Zusatz-Emissionskontingent (LEK,zus k) festgesetzt. Die Schallabstrah-
lung der zuklnftigen Anlagen auf dem jeweiligen Gelénde innerhalb des Geltungsberei-
ches wird vermutlich nicht der Richtungsabhangigkeit der festgesetzten Zusatz-Emissi-
onskontingente entsprechen. Diese Richtungsabhéngigkeit stellt vielmehr dar, nach
welchen besonderen (Emissions-) Eigenschaften der Betriebe und Anlagen im Bebau-
ungsplangebiet die Gliederung des Plangebietes erfolgt. Das Zusatz-Emissionskontin-
gent (tags oder nachts) ist ein konstanter Wert flir einen Sektor.
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9.3

9.4

Falls es an schutzbedirftigen Nutzungen im Ubergangsbereich von einem Sektor der
Zusatzemission in den nachsten zu verschieden hohen Immissionskontingenten LIK,i,j
kommt, so ist im Sinne des Immissionsschutzes das jeweils niedrigere Immissionskon-
tingent maRgeblich. Dies ist z.B. dann anzuwenden, wenn sich der Ubergang von einem
Sektor mit einem Zusatz-Emissionskontingent von 4,5 dB(A) in den néchsten Sektor mit
einem Zusatz-Emissionskontingent von 0 dB(A) innerhalb einer Fassade eines Wohn-
hauses befindet.

Das Zusatzkontingent gilt immer vom kleineren Winkel zum gréReren Winkel, wobei die
Zunahme mathematisch negativ, also im Uhrzeigesinn erfolgt.

Zur Berechnung der zulassigen Immissionsrichtwert-Anteile sind nur die schutzbedurf-
tigen Raume in Geb&duden (bzw. bei unbebauten Flachen oder bebauten Flachen, die
keine Gebaude mit schutzbedirftigen Raumen enthalten, an dem am stérksten betroffe-
nen Rand der Flache, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Gebdude mit schutzbe-
durftigen Raumen erstellt werden durfen) auRerhalb des Bebauungsplangebietes her-
anzuziehen. Die Definition der schutzbedurftigen Raume richtet sich nach der Definition
der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, gean-
dert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017, Anhang A.1.3 "Malgeblicher Immis-
sionsort". Ein Nachweis der Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwert-Anteile in-
nerhalb des Plangebietes (z.B. an Birogebauden) ist nicht erforderlich. Der Schutzan-
spruch innerhalb des Plangebietes an benachbarten Grundstiicken richtet sich aus-
schlielich nach der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017.

Hinweis: Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens kénnen auch Dampfungen und Abschirmungen entsprechend der DIN
ISO 9613-2 Akustik, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2: ,All-
gemeines Berechnungsverfahren" berlcksichtigt werden.

Die Beurteilungszeitraume tagsiber und nachts beziehen sich jeweils auf die Definition
dieser Zeitraume in der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017.

Larmschutzgutachten im Genehmigungsverfahren

In der Satzung wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung und An-
derung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren mit der Genehmigungsbehérde abzustimmen ist, ob ein gutachterlicher
Nachweis der Einhaltung der sich aus der Satzung ergebenden La&rmimmissionen erfor-
derlich ist. Dies gilt auch in Genehmigungsfreistellungsverfahren. Dieser Hinweis ist
keine Grundlage der Abwagung, sondern soll sicherstellen, dass die Bauwerber sich
frihzeitig mit der Genehmigungsbehérde in Verbindung setzen, um die Erforderlichkeit
der Begutachtung abzukldren. Somit kann eine zeitliche Verzégerung im Genehmi-
gungsverfahren im Sinne des Bauwerbers vermieden werden.

Gliederung des Bebauungsplanes

Es befindet sich innerhalb des Gemeindegebiets im Ortsteil Pfaffenhofen a.d. Zusam
der Umgriff des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Pfaffenhofen Nord®. Dort sind
Industriegebiets- und Gewerbegebietsflachen festgesetzt.

Es wurden im vorliegenden Bebauungsplan Emissionskontingente festgesetzt, welche
von den Emissionskontingenten im Bebauungsplan ,Pfaffenhofen Nord" abweichen.
Es erfolgt somit eine Gliederung des vorliegenden Bebauungsplanes zum Bebauungs-
plan ,Pfaffenhofen Nord".
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9.6

9.6

9.7

Somit liegt eine Gliederung nach §1 Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO als Rechtsgrundlage
fur die Festsetzung der Larmkontingente vor.

Bewertung der Vorbelastung
Es befinden sich keine Gewerbegebiete oder Gewerbebetriebe in einer relevanten Ent-
fernung im Umfeld des Plangebietes, welche als Vorbelastung herangezogen werden

muassen.
Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 werden daher nicht reduziert.

Bewertung der Larmimmissionen

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Be-
zeichnung LA19-268-G01-01 vom 02.03.2020 aufzeigt, werden die Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsver-
fahren", an der vorhandenen Wohnbebauung eingehalten.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur Gewerbeldrm stimmen mit
den Immissionsrichtwerten der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm", vom 26.08.1998, gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 Uberein.
Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird als zumutbar angesehen.

Zulassige Nutzungen und Zweckbestimmung des Plangebiets

Es wurde das Plangebiet in einen Bereich mit einer relevanten Einschrankung der zu-
lassigen Larmemissionen und in einen Bereich, in dem die Einschrankung so geregelt
ist, dass die Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes entsprechend § 8 BauNVO
(vorwiegende Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben) ge-
wahrt bleibt, eingeteilt.

Es gibt keine Normgebung mit einer Definition mit welchen Larmemissionen von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben zu rechnen ist. Die DIN 18005-1: 2002-07
gibt als Orientierungshilfe fir Gewerbegebiete tagsiiber und nachts einen flachenbezo-
genen Schallleistungspegel von LWA/m? = 60 dB(A) vor. In der Regel sind jedoch in
Gewerbegebieten Hotels und Beherbergungsstatten zuldssig. Somit ergibt sich nach
der Systematik der TA Larm nachts eine um 15 dB(A) geringere zuldssige Larmimmis-
sion. Auch wenn ein flachenbezogener Schallleistungspegel und ein Larmkontingent
nicht dasselbe Larmverhalten definieren, konnen diese Bezugsgrélen hilfsweise als
gleichwertig angesehen werden.

Fur die Flache GE wird in ein Emissionskontingent von LEK = 58,5/ 43,5 dB(A) vorge-
geben. Es wird fur einen groRen Bereich um das Plangebiet ein Zusatzkontingent von
4,5 dB(A) vergeben. Es kann somit an vielen Immissionsorten ein Emissionskontingent
von 63 dB(A) / 48 dB(A) ausgeschdpft werden. Somit wird die Ansiedlung von typischen
Gewerbebetrieben (nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe im Sinne des § 8
BauNVO) ermdoglicht.

Des Weiteren befindet sich im Gemeindegebiet der Geltungsbereich des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes ,Pfaffenhofen Nord“. Dieser Bebauungsplan weif3t unter ande-
rem Gewerbegebietsflachen mit einem Emissionskontingent von 65 dB(A) / 49 dB aus,
wodurch auch hier die Ansiedlung von typischen Gewerbebetrieben (nicht erheblich be-
lastigende Gewerbebetriebe im Sinne des § 8 BauNVO) erméglicht wird.

Die Gemeinde Buttenwiesen wird dieses Gebiet als Referenzgebiet zur Ansiediung von
nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe im Sinne des § 8 BauNVO erhalten.
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9.8

10.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Gber die Bachstrale.

Es wurde auf Grundlage der von der Erwin Muller Versandhaus GmbH angegebenen
moglichen Fahrbewegungen die Larmimmissionen an den schutzbedurftigen Nutzungen
entlang der Bachstralke ermittelt. Dabei wurde im Rahmen einer Worst-Case-Betrach-
tung davon ausgegangen, dass die jeweiligen Fahrten die nur wéchentlich/monatlich
kommen alle am selben Tag kommen.

Es hat sich dabei ergeben, dass im Dorfgebiet die Orientierungswerte des Beiblattes 1
zur DIN 18005 sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV voraussichtlich zur
Tagzeit und Nachtzeit unterschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005 voraussichtlich zur Tagzeit um ca. 3 dB(A) und zur Nachtzeit ebenfalls um ca.
3 dB(A) Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden voraussichtlich knapp eingehalten.
Da es sich hierbei um eine Worst-Case-Betrachtung handelt, kann davon ausgegangen
werden, dass die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV als Sicherge-
stellt anzunehmen ist.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngeb&dude wesentlich durch den planbe-
dingten Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt.

Es wird zudem eine bestehende gewerbliche Nutzung uUberplant. Hier ist bereits eine
entsprechende Larmbelastung durch den an- und abfahrenden Verkehr auf der Bach-
strale vorhanden. Es kommt also durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu keiner
komplett neuen Larmimmission, sondern lediglich zu einer méglichen Erhéhung. Diese
mogliche Erhéhung wurde im Rahmen der Worst-Case-Betrachtung betrachtet und be-
wertet.

Die im Worst-Case-Szenario betrachteten méglichen neu hinzukommenden Larmbelas-
tungen werden als zumutbar angesehen.

VER- UND ENTSORGUNG

10.1

Wasserver- und Abwasserentsorgung

Das Plangebiet ist im Bereich des Bestandbetriebes bereits an das bestehende Lei-
tungsnetz angebunden; der noch nicht angebundene Planbereich (Erweiterungsflache)
kann Uber einen Anschluss an das bestehende Leitungsnetz, dass im Zuge der Planung
ausgebaut wird, angebunden werden. Sowohl das Kanalnetz als auch die Klaranlage
kann die zusatzlich abzuleitenden Abwassermengen voraussichtlich aufnehmen bzw.
ausreichend reinigen.

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Gemeinde, die zwei 6ffentliche Trinkwasser-
versorgungen mit jeweils eigenen Gewinnungsanlagen betreibt, sichergestellt.

Das anfallende nicht verschmutzte Oberflachenwasser wird innerhalb des Plangebietes
im Bereich der Griin- und Stellplatzflachen zur Versickerung gebracht; es darf auch dem
Regenriickhaltebecken zugefuhrt werden (die Zufuhr hat gedrosselt zu erfolgen). Ver-
schmutztes Oberflaichenwasser ist hingegen zu sammeln und schadlos durch Ableiten
in die dffentliche Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.
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10.2

10.3

11.

Versorgungsleitungen

Das Plangebiet ist bzgl. Strom, Glasfaser, Erdgas und Telekommunikation im Bereich
des Bestandbetriebes bereits an das bestehende Leitungsnetz angebunden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Stromversorgungsanlagen/-leitungen der
LEW Verteilnetz GmbH, Erdgasleitungen der Schwaben Netz GmbH und Glasfaserka-
bel der Miecom-Netzservice GmbH (s. Planzeichnung), deren Bestand und Betrieb zu
sichern sind. Zum Schutz der Stromversorgungsanlagen/-leitungen sind die Schutzbe-
reiche der Kabel, die beiderseits der Leitungstrassen sowie um die Stationen herum
jeweils 1,0 m betragen, von einer Bebauung sowie tief wurzelnder Bepflanzung freizu-
halten. Zum Schutz der Erdgasleitungen ist auf Wechselwirkung zwischen Baumbepflan-
zung und Leitung laut Regelwerk (GW 125) zu achten.

Die Versorgung der Erweiterungsflachen kann durch einen Anschluss an das vorhan-
dene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Aus ortsgestalterischen Griinden sind vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen
keine oberirdischen Leitungen zulassig; die Versorgung soll durch Erdkabel erfolgen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den AWV Nordschwaben und ist Gber die bestehende

Bachstralle sichergestellt.

ENERGIE

Bauleitpléne sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwdr-
dige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln, auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Kiimaschutz. Bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB,;
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Kon-
zepte moglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepum-
pen, Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch Maf3nahmen, wie z. B. die
Errichtung von Solarthermieanlagen auf grolen Dachflachen.

Solarenergie
Die Gemeinde Buttenwiesen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des

Jahresmittels der globalen Strahlung (1135-1149 kW/m?) und der Sonnenscheindauer
(1600-1649 h/Jahr) im Mittelfeld. Daraus ergibt sich eine mittlere Eignung fir die Nut-
zung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Plangebietes wird Solarenergie bereits durch Photovoltaikanlagen auf
den Dachflachen des nordwestlichen Bestandsgebaudes genutzt und kann durch die
Installation weiterer Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Gibrigen Bestandsge-
baude sowie der Neubaukérper ausgebaut werden.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme
und Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.
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Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen:
Im Plangebiet ist der Einsatz von Erdwarmekollektoren moglich.

Auch der Einsatz von Erdwarmesondenanlagen ist grundséatzlich méglich; es bestehen
jedoch Einschrankungen bei der Bohrtiefe, sodass es einer Einzelfallprifung durch die

Fachbehorde bedarf.

Der Einsatz von Grundwasserwarmepumpen ist grundsatzlich ebenfalls méglich, bedarf
aber einer Einzelfallprifung durch die Fachbehorde. Die fachliche Begutachtung fur An-
lagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der
Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt. Daruber hinaus ist das Wasserwirtschaftsamt
Donauwdérth Sachverstandiger im Verfahren. (http://www.lfu.bayern.de/wasser/sachver-

staendige_wasserrecht/index.htm).

12. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 103.292 m?
= Gewerbegebiet 45.545 m?
davon: Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze) 36.846 m*?
davon: Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung 1.306 m?
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewdssern (einschl. RRB und Weganhéhung)
= Verkehrsflachen 14.790 m?
davon: Offentliche StraBenverkehrsflache (einschl. FuBwegen) 10.139 m*
davon: Offentlicher Parkplatz 397 m?
davon: Privater Parkplatz 4.086 m?
davon: Ladwirtschaftlicher Anwandweg 168 m?
» Griinflachen 22.983 m?
davon: Offentliche Griinflachen 1.660 m?
davon: Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen 929 m?
Bepflanzungen
davon: Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung 18.032 m*
von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewéssern (einschl. RRB, Weganhdhung und Biotop)
davon: StraBenbegleitgriin 2.362 m?
= Ausgleichsfliachen 19.974 m?
davon: Biotopflache, Bestand 916 m?
davon: Biotopflachen, Ersatz 2.052 m?
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D)

UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung
Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung
durchzuftihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch der Begriindung entnommen werden kann, soll mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan Baurecht fur eine Betriebserweiterung der Erwin Miller Versandhaus GmbH
am gegebenen Standort geschaffen werden. Zu diesem Zweck wird fir den Bestands-
betrieb (faktisches Gewerbegebiet) sowie fur die geplante Erweiterungsflache ein Ge-
werbegebiet festgesetzt.

Der Bestandsbetrieb (einschl. des Mitarbeiter-/Kundenparkplatzes westlich der Bach-
strale; Gstliche Teilflache P2) ist nahezu komplett bebaut/versiegelt. Somit ist innerhalb
dieser als Gewerbegebiet und als Verkehrsflache mit Zweckbestimmung festgesetzten
Bereiche fur die Schutzglter mit keiner Verschlechterung gegenuber der Ist-Situation
zu rechnen, da die hier max. zulassige Versiegelung von bis zu 80 % (GRZ 0,8) bereits
ausgeschopft ist.

Die Flachen sudlich des Bestandsbetriebs stellen sich als dicht bepflanzte Grinflachen
dar, durch die der Birketbach verlauft und auf der sich ein kartiertes Biotop befindet. Im
Zuge der Planung ist es beabsichtigt in diesem Bereich zusatzlichen Retentionsraum zu
schaffen, um das Gemeindegebiet von Buttenwiesen bei extremen Starkregenereignis-
sen vor mdglichen Uberschwemmungen zu schiitzen (auch wenn der Bereich nicht als
Uberschwemmungs- bzw. HQ-Gebiet ausgewiesen ist). Der hier geplante Retentions-
raum kann ohne groRen Eingriff in die bestehende Vegetation und das bestehende Ge-
lande geschaffen werden, da der Birketbach ca. 2-3 m tiefer liegt als das Betriebsge-
lande der Erwin Muller Versandhaus GmbH sowie die Bachstralle. Somit kann der ge-
plante naturnah zu belassene Retentionsraum durch den Bau einer Weganhéhung im
westlichen Bereich der Griinfliche, die bei Bedarf eine kontrollierte Drosselung des
Wasserabflusses gewahrleisten kann, geschaffen werden.

Die Flache sudlich der Bachstrafie stellt sich als Verkehrs- und Griinflaiche mit Baum-
bestand, fur die jedoch durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hinter der Nacht-
weide“ Baurecht fur die Herstellung eines &ffentlichen Parkplatzes existiert, dar. Das
bestehende Baurecht soll aufrechterhalten werden, sodass fur die Schutzgiter keine
Verschlechterung gegenuber der planungsrechtlichen Ist-Situation verbunden ist.

Die restlichen Flachen innerhalb des Bebauungsplanumgriffes sind derzeit unbebaut
und stellen sich z.T. als Acker-/Grinland (ohne Gehélzbestand), z.T. als Grinflachen
mit Gehdlzbestand und z.T. als Biotopflachen dar. Die mit dem Bebauungsplan verbun-
denen Baumafnahmen mit Baukérpern und Verkehrsanlagen innerhalb der als Gewer-
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1.3

begebiet und Verkehrsflache mit Zweckbestimmung (Erweiterung des Mitarbeiter-/Kun-
denparkplatzes; westliche Teilflaiche P2) festgesetzten Bereiche verursachen neben
dem damit verbundenen Landverbrauch (der im Bereich des Gewerbegebietes mit ei-
nem umfangreichen Gelandeabtrag einhergeht) insb. auch den Verlust von zwei kartier-
ten Biotopflachen.

Um die eingriffsbedingten Auswirkungen maglichst zu mindern und zu kompensieren,
wurden zahireiche Festsetzungen zum Natur- und Artenschutz getroffen; u.a. Sicherung
bestehender Grunflaichen und Gehdlzstrukturen, Ersatzpflanzungen fir entfallende Ge-
holze, Neupflanzungen von Gehdlzen, Bereitstellung von Biotopersatzflachen (im Ver-
haltnis 1:2) und von Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebietes (d.h. in unmittelbare
raumlicher Nahe zum Eingriff).

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Im-
missionsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-
Bodenschutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern, der Regionalplan der
Region Augsburg, der Flachennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP).

Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan:

Weder das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern noch der Regionalplan der Re-
gion Augsburg (RP 09) machen hinsichtlich der Belange des Natur- und Landschafts-
schutzes Uber das Planungsgebiet einschrankende Aussagen. Die allgemeinen Ziele
und Grundsatze, die fur das Planungsvorhaben relevant sind, sind der Begriindung zu
entnehmen (s. C — Begriindung, Pkt. 4).

Das Planungsgebiet liegt jedoch komplett im Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder*
(Nr. BAY-09). Der Regionalplan (RP 9) fuhrt auf, dass es anzustreben ist, den Naturpark
,Augsburg — Westliche Walder" in seinen Funktionen — als Erholungsgebiet, als weit-
raumiges, immissionsarmes Gebiet mit gewachsener Kulturlandschaft, als Frischluftre-
servoir fur den groRen Verdichtungsraum Augsburg und als naturbetonter Lebensraum
— zu erhalten und zu sichern.

Da die Flachen im Plangebiet anteilig bereits bebaut bzw. versiegelt sind (Gewerbe-
und Verkehrsflachen), erfillen sie gegenwartig nicht génzlich die zuvor genannten
Funktionen, die fur den Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder* im Regionalplan auf-
gefuihrt sind. Eine Umwidmung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache zu kunftig
Gewerbe-, Verkehrs-, Griin- und Biotopflachen lasst sich an dieser Stelle mit dem Re-
gionalplan vereinbaren, sofern eine ausreichende Eingriinung der Flache zur offenen
Landschaft erfolgt.

Zudem Uberlappt sich das Plangebiet im Stidosten mit dem Landschaftsschutzgebiet
,Augsburg — Westliche Walder* (LSG-00417.01). In der Regel sind Landschaftsschutz-
gebiete groRflachig und im Hinblick auf ihre Erlaubnistatbestande weniger einschran-
kend als z.B. Naturschutzgebiete. Die landbauliche Nutzung wird in Landschaftsschutz-
gebieten in der Regel nicht eingeschrankt (Regionalplan — Begriindung zu B 1, 2.3.1).
Auf den Unterpunkt ,Schutzgebiete* (s.u.) wird verwiesen.
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Abb. 32: Darstellung d. Naturparks (Strichlinien) u. d. Landschaftsschutzgebietes (Punkte) mit
Plangebiet (rot umgrenzt), o.M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Flachennutzungs- und Landschaftsplan:

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Bebauungsplanes, wie der
Begriindung (s. C — Begriindung, Pkt. 3.1) entnommen werden kann, ein eingegrintes
Gewerbegebiet, Flachen fur die Landwirtschaft (z.T. mit besonderer Bedeutung fur das
Orts- und Landschaftsbild, Kaltluftaustauschbahnen und Ventilationsbereich), Griin-
und Wasserflachen und Flachen innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes (,Augsburg
— Westliche Walder") dar.

Der Bebauungsplan, der im Wesentlichen die bestehenden bzw. im Flachennutzungs-
plan dargestellten Grunflachen und Flachen fur die Landwirtschaft als Gewerbegebiet
und Verkehrsflache mit Zweckbestimmung (Mitarbeiter-/Kundenparkplatz) festsetzt, ist
somit nicht ganzlich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, sodass dieser gem. § 8
Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zum 28. Mal geandert wird.
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Schutzgebiete:

Das Plangebiet Uberlappt sich im Studosten (im Bereich der FI.Nrn. 288 und 289) mit
dem Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg — Westliche Walder".

Fur die Uberplanung von Flachen innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes ist im Zuge
des Verfahrens eine naturschutzrechtliche Erlaubnis gemaR § 4 der Schutzverordnung des
Landschaftsschutzgebietes ,Augsburg — Westliche Walder* einzuholen.

Die Wirkungen der geplanten Nutzung auf die Schutzzwecke der LSG-Verordnung sind
hierbei grundsétzlich durch geeignete MaRnahmen zu kompensieren; diese sind unabhan-
gig von den natur- oder artenschutzrechtlichen Ausgleichsmalnahmen.

Da sich die zu einem Gewerbegebiet, das an dieser Stelle ausschlieflich zu Erschlie-
Rungszwecken genutzt werden soll, zu Gberplanende ca. 2.220 m? grolRe Teilflache der
FI.Nr. 121 im Bestand als teilversiegelter PKW-Parkplatz darstellt, erflllt sie gegenwar-
tig nicht die Funktionen eines Landschaftsschutzgebietes.
Im Zuge der Planung ist es zudem beabsichtigt einerseits die nérdlich des Birketbaches
bestehenden, bachbegleitenden Griin-/Gehélzflachen (FI.Nr. 288 und 289) als zu erhal-
ten festzusetzen und mit neuem Baumpflanzungen zu ergadnzen und andererseits im
Bereich des teilversiegelten PKW-Parkplatzes (FI.Nr. 121 (TF)) einen ca. 8 m breiten
Streifen zu entsiegeln und als zu bepflanzende Grinflache festzusetzen.
Der Ausgangszustand der betroffenen Flache sowie die festgesetzten Malinahmen
(Schaffung einer Pufferzone zum Birketbach durch Entsiegelung, Baumpflanzung und
Baumerhaltung), die den nérdlichen Abschluss des Landschaftsschutzgebietes dauer-
haft optimieren, rechtfertigen eine Befreiung von der Schutzgebietsverordnung des
Landschaftsschutzgebietes. Trotz der bereits nicht mit dem Landschaftsschutzgebiet
konformen Nutzung (teilversiegelter Parkplatz) ist der im Zuge der Befreiung dauerhaft
entstehenden Flachenverlust in H6he von 2.221 m? durch Aufwertungsmafinahmen an
anderer Stelle auszugleichen. Die Gemeinde beabsichtigt den Flachenverlust auf einer
Teilflache der sidlich des Birketbaches angrenzenden Fi.Nr. 287/1 (Gesamtgréle:
6.600 m?) auszugleichen.
Nach Abstimmung mit der zustandigen unteren Naturschutzbehérde ist folgendes Ent-
wicklungsziel / Leitbild fur die derzeit als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache vor-
gesehen:
- Gewasserentwicklung:

Schaffung eines naturnahen Gewassers und Entwicklung eines Galeriewaldes
Die HerstellungsmaRnahmen zur Erreichung des Zieles sind in enger Abstimmung mit
der zustandigen unteren Naturschutzbehérde durchzufihren. Diese stellen vorwiegend
die Extensivierung der Flache sowie die punktuelle Aufweitung des Baches und das
Einbringen von Stérelementen, wie z.B. Wurzelstdcken u.&., in den Birketbach dar. Zur
Entwicklung des Galeriewaldes, eines bachbegleitenden schmalen Waldstreifens, sol-
len Ufergehélzsdume mit Baumen und Strauchern in einer Breite von mind. 5 bis 10 m
entlang des Baches durch Anpflanzen angelegt werden.

Dariiber hinaus gelten keine weiteren Schutzgebietsverordnungen zum Naturschutz in-
nerhalb des Plangebietes.

Biotopkartierung:

Innerhalb des Plangebietes befinden sich insgesamt vier kartierte Biotopflachen:
- Biotop 1: 7330-0162-002 ,Hecke 6stlich Buttenwiesen®

- Biotop 2: 7330-0162-003 ,Hecke 6stlich Buttenwiesen”
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- Biotop 3: 7330-0162-004 ,Hecke 6stlich Buttenwiesen®
- Biotop 4: 7330-0162-001 ,Feuchtgebiet 6stlich Buttenwiesen®

Beschreibung der Biotope ,Hecke dstlich Buttenwiesen® (7330-0162-002 bis -004):

Am Ortsrand und in der 6stlich anschlieRenden, welligen, als Acker- und Grunland ge-
nutzten Umgebung stocken auf Béschungen zahlreiche Hecken. Bei der Teilflache 002
im Nordwesten (s. Abb. 15, Biotop Nr. 1, bleibt erhalten) handelt es sich um eine auf
stid- bzw. sidwestexponierter Béschung stockende, breite, dichte Strauchhecke (mit
dominierender Schlehe, beigemischten Rosen, Haseln u.a.), die im Westen in die Sied-
lung hineinreicht. Bei den beiden Teilflachen 003 und 004 im Osten (s. Abb. 15, Biotop
Nr. 2 und 3, werden entfernt) handelt es sich um dichte Schlehenhecken (mit einigen
Licken) auf stidexponierten Béschungen.

Beschreibung des Biotops ,Feuchtgebiet dstlich Buttenwiesen® (7330-0162-001):

Auf flachem Hang zwischen der Bachstrale und aufgeschutteten Erdhaufen im Siden
und dem Betriebsgelénde der Erwin Muller Versandhaus GmbH im Norden sowie einer
Mahwiese im Osten liegt ein Feuchtgebiet, das zum groRen Teil aus relativ artenarmem
Schlankseggenried besteht; Waldsimse, Madesuf3, Kohldistel u.a. Hochstauden sind
beigemischt). Im Osten reicht ein kleiner Teil als Waldsimsennallwiese in die angren-
zende Fettwiese hinein und wird mit dieser mitgemaht, Kammsegge ist beigemischt,
sehr viel Kriechender Hahnenfuld. Im Westen wurde (wahrscheinlich als Ausgleich fir
Flachenverlust durch den Strallenbau) im Grol3seggenried ein Tumpel angelegt; hier
befinden sich kleine Rohrkolbenbestande.

N

Abb. 33: Auszug aus der bestehenden Biotopkartierung mit Plangebiet (rot umrandet), o.M.
(© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

AuRerhalb des Plangebietes (stiddstlich gelegen) befinden sich weitere Teilflachen des
Biotops 7330-0162 ,Hecke 6stlich Buttenwiesen®; diese sind von der Planung jedoch
nicht betroffen.
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UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

2.1

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basissze-
nario) abgegeben, einschlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose uber die Entwicklung des Um-
weltzustands bei Durchfilhrung der Planung werden insbesondere die méglichen erheb-
lichen Auswirkungen wéhrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten
Vorhaben, in Bezug auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB,
beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Der Bestandsbetrieb (einschl. des bestehenden Mitarbeiter-/Kundenparkplatzes west-
lich der BachstraBe: dstliche Teilflache P2) sowie der Bereich sudlich der Bachstrale,
in dem ein offentlicher Parkplatz festgesetzt ist (Aufrechterhaltung von bestehendem
Baurecht), bleiben bei der folgenden Bewertung der Auswirkungen unberlcksichtigt, da
hiermit keine negativen Auswirkungen auf die Schutzguter verbunden sind (s. D — Um-
weltbericht, Pkt. 1.2).

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung:

Das Plangebiet ist anteilig (zu ca. 44 %) bereits bebaut bzw. genutzt; dabei handelt es
sich um versiegelte Bauflachen sowie versiegelte und teilversiegelte Verkehrsflachen.
Die nicht versiegelten Flachen, die ca. 56 % des Plangebietes umfassen, stellen sich
als Biotopflachen (Hecken- und Feuchtbiotope), Griinflachen mit und ohne Gehdlzstruk-
turen sowie als Flachen fur die Landwirtschaft (Acker-/Grinlandflachen) dar.
Geholzflachen (insb. Walder) dienen zum einen der Frischluftentstehung und tragen
zum anderen zur Luftreinhaltung bei, da sie Schwebstoffe aus der Luft filtern. Die inner-
halb des Plangebiets bestehenden Geholzstrukturen sudlich des Birketbaches (die als
Erlen-Auwald gewertet werden kénnen) haben somit eine gewisse Bedeutung hinsicht-
lich Frischluftentstehung und Luftreinhaltung.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen haben eine klimatische Bedeutung als Kaltluftent-
stehungsgebiet. Aufgrund des u.a. auch nach Suden und Sidwesten abfallenden Ge-
landes im Norden / Nordosten des Plangebietes ergeben sich somit auch Kaltluftstrome
mit Bedeutung fur das Siedlungsgebiet; diese werden im Bestand aber z.T. bereits durch
die Bestandsbebauung der Erwin Muller Versandhaus GmbH beeintrachtigt.

Durch die sich im Plangebiet befindlichen Gewerbe- und Verkehrsflachen besteht zu-
dem eine lufthygienische Vorbelastung.

GréRkere zusammenhéngende Geholzstrukturen mit Bedeutung fur die Frischluftentste-
hung und Luftreinhaltung befinden sich ostlich des Plangebietes. GroRflachigen land-
wirtschaftlich genutzten Offenlandbereiche, die infolge der néchtlichen Abkthlung Kalt-
luftentstehungsgebiete darstellen, befinden sich im Norden, Osten und Stiden des Plan-
gebietes.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauphase kann es neben temporéren Larm-
belastungen u.a. durch den Einsatz von Baumaschinen und -fahrzeugen auch zu tem-
poraren Luftbelastungen durch Staubentstehung und Schadstoffausstofs kommen.
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2.2

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Ungeachtet dessen, dass ein Teil des
Plangebietes bereits bebaut bzw. versiegelt ist und der Uberwiegende Anteil der beste-
henden Griunflachen und Gehélzstrukturen erhalten werden soll, ergeben sich durch die
nutzungsbedingt hohe Versiegelungsrate der zuséatzlich zu Uberplanenden Gewerbefla-
chen kleinklimatisch nachteilige Auswirkungen, wie u.a. starkere Aufheizungseffekte
Uber befestigte Flachen. Da das Plangebiet jedoch im Norden, Osten und Stden grol3-
flachig von Flachen fur die Landwirtschaft sowie von Waldflachen umgeben ist, wird
lediglich das Mikroklima beeintrachtigt, d.h. im Plangebiet selbst werden sich der
Warme- und Feuchtehaushalt sowie das 6rtliche Windfeld, bedingt durch die Hindernis-
wirkung der neu entstehenden Gebaude, die Schattenbildung, das Warmespeicherver-
mogen der Baustoffe sowie durch Abwarme, lokal verandern. Fir das Mesoklima ist das
geplante Vorhaben nicht relevant.

Ergebnis:
Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene sind unter Berlick-

sichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen (Erhalt
nahezu des gesamten Geholzbestandes; 1:1-Ersatz fur Baumrodungen,1:2-Ersatz fir
Biotopflachenverlust etc.) von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Boden und Flache

Beschreibung:

Das Plangebiet liegt dem Handbuch zur naturrdumlichen Gliederung Deutschlands zu-
folge im Naturraum D64 Donau-lller-Lech-Platten (Untereinheit: Riedellandschaft (046-
A)). Der Bodenkarte Bayern kann entnommen werden, dass sich der Boden im Plange-
biets fast ausschlieRlich aus Braunerde und kiesfuhrendem Lehm tUber Sand bis Lehm
zusammensetzt (im aullersten Norden aus Kiessand bis -lehm bis Lehmkies). Entlang
des Birketbaches hingegen sind Uberwiegend Gleye und andere grundwasserbeein-
flusste Boden aus i.d.R. Schluff bis Lehm vorzufinden.
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Abb. 34: Darstellung der Ubersichtshodenkarte von Bayern mit Plangebiet (rot umrandet), o.M.

(© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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2.3

Die zu iberplanenden Béden unterliegen gegenwartig zu 44 % bereits einer Bebauung
und (Teil-)Versiegelung (Bestandsbetrieb und Verkehrsflachen (teils geschottert)). Die
restlichen 56 % des Plangebietes stellen sich als unversiegelte Grin- und Waldflachen
sowie als unversiegeltes Grin- und Ackerland dar.

Altlastverdachtsflachen sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Die Béden im 6stlichen und westlichen Plangebiet werden
nutzungsbedingt in einem groReren Umfang veréndert; Oberboden wird abgetragen,
verdichtet und zwischengelagert. Dadurch werden die natiirlichen Bodenfunktionen (Fil-
ter-, Puffer-, Lebensraum- und Produktionsfunktion) gestort.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch Umnutzung und Versiegelung
werden groBflachig bisher unversiegelte Flachen dauerhaft dem Naturhaushalt entzo-
gen; dies betrifft im Wesentlichen die ostliche Gewerbeflache und die westliche Teilfla-
che des Mitarbeiter-/Kundenparkplatzes P2 und hat zu einem GroRteil den unwieder-
bringlichen Verlust wesentlicher Bodenfunktionen (Speicher- und Regler-, Lebensraum-
und Ertragsfunktion) zur Folge. Innerhalb der als zu Erhalten unversiegelten Flachen
nordlich und stdlich des Gewerbegebietes, die einschl. des Gehélzbestandes erhalten
werden, kénnen die natiirliche Bodenfunktionen auch kunftig aufrechterhalten werden.
Zudem kénnen sich im Bereich der Verkehrsflache mit Zweckbestimmung (P2) sowie
auch im Bereich der Stellplatze, die innerhalb der gewerblichen Grundstlicksflachen re-
alisiert werden, zumindest anteilig die Bodenfunktionen wiedereinstellen, da diese mit
wasserdurchlassigen Materialien zu gestalten und mit Baumen zu durchgriinen sind.
Infolge der Anforderungen an die bauliche Betriebserweiterung (bauliche und logistische
Anbindung des Neubaus an den Baubestand) sind im Bereich der gewerblichen Erwei-
terungsflache aufgrund des bestehenden Geléndereliefs im Nordosten des Plangebie-
tes Erdbewegungen groferen Umfangs erforderlich.

Die Vorbelastungen durch die Bestandsbebauung und -nutzung sind entsprechend zu
berlicksichtigen.

Ergebnis:
Da im Zuge der Planung ein hoher Versiegelungsgrad und zudem Gelandebewegungen

(insb. Abtragungen) gréReren Umfangs zuléssig und erforderlich sind, ist trotz Bertick-
sichtigung der Vorbelastung sowie der Minimierungsmanahmen von einer mittleren Er-
heblichkeit fur das Schutzgut Boden und Flache auszugehen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Mittig durch das Plangebiet flieRt in Ost-West-Richtung der Birketbach (Gewasser 3.
Ordnung) zur Zusam (Gewasser 1. Ordnung), die ca. 550 m westlich des Plangebietes
verlauft. Das Plangebiet befindet sich sowohl auBerhalb festgesetzter als auch vorlaufig
gesicherter Uberschwemmungsgebiete; die nachste Hochwassergefahrenflache HQ
100 (= festgesetztes Uberschwemmungsgebiet) befindet im Bereich der Zusam. Vom
Birketbach geht laut Datenabfrage beim LfU (I0G Informationsdienst Uberschwem-
mungsgefahrdete Gebiete) kein Hochwasserrisiko aus. Der Datenabfrage beim LfU ist
jedoch zu entnehmen, dass der Bereich entlang des Birketbaches als wassersensibler
Bereich gekennzeichnet ist. In der Vergangenheit kam es bei Starkregenereignissen
auch bereits zu Uberflutungen der angrenzenden Siedlungsflachen.
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Aufgrund der gegenwartigen Nutzungsstrukturen der zu Uberplanenden Flachen im Os-
ten und Westen des Plangebietes (landwirtschaftliche Acker-/Grinlandflachen, Biotop-
und Grinflachen) und des damit verbundenen geringen Versieglungsgrades dieser Fla-
chen ist derzeit eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers gege-
ben, sodass das Oberflachenwasser in den Grundwasserkdrper eindringen und zur Grund-
wasserneubildung beitragen kann. Der hydrogeologischen Karte ist zu entnehmen, dass
die Béden im Plangebiet als Poren-Grundwasserleiter mit einer mafligen bis mittleren
Durchlassigkeit kiassifiziert sind.

Innerhalb des bereits bebauten Plangebietes ist eine Versickerung aufgrund der Versie-
gelung mit Gebauden und Verkehrsflachen nur noch in geringfiigigem Mal} gegeben.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wéahrend der Bauphase ist je nach Jahreszeit und Witte-
rung periodisch mit Sicker- und Schichtenwasser zu rechnen. Durch kinftige Grin-
dungsmaBnahmen kann theoretisch ein Eingriff in das Grundwasser erfolgen. Dabei
sind Aufwirbelungen und Eintrage von Boden méglich.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die beabsichtigte Umnutzung der
derzeit unbebauten und unversiegelten Flachen wird die Neubildungsrate des Grund-
wassers verringert und der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt. Gleichzeitig
wird das Riickhalte- und Versickerungsvolumen des belebten Bodens reduziert. Da aber
das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes zur
Versickerung zu bringen ist und so dem Grundwasserleiter wieder zugefuhrt wird, sind
die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate als eher gering zu werten. Das
innerhalb des Gewerbegebietes anfallende Niederschlagswassers darf dabei der ge-
planten Rickhalteflache im Bereich des Birketbaches, die priméar als zuséatzlicher Re-
tentionsraum bei Starkregenereignissen dienen soll, gedrosselt zugefuhrt werden.
Verschmutztes Niederschlagswasser (von Flachen auf denen grundwassergefahrdende
Stoffe umgeschlagen oder gelagert werden oder von Dachflachen mit starkerer Ver-
schmutzung) wird hingegen aus Grinden des Gewasserschutzes gesammelt und
schadlos durch Ableiten in die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation beseitigt.

Um das Uberschwemmungsgebiet entlang des Birketbaches zu ermittelt wurde beim
Ing.-Buro Dr. Blasy — Dr. @verland eine hydraulische Untersuchung (einschl. der Fliefl3-
wegeberechnung bei Starkregenereignissen) in Auftrag gegeben. Die Untersuchung ist
zum Ergebnis gekommen, dass der Birketbach das Wasser eines HQ-100-Ereignisses
nicht vollstandig aufnehmen kann. So kommt es auf Hohe des Durchlasses (DN 800) im
Bereich der dstlichen BachstralBe (hintere Zufahrt zum Betriebsgelande der Erwin Muller
Versandhaus GmbH) zu Ausuferungen. Diese Ausuferungen weisen zwar grundsatzlich
nur geringe Wassertiefen auf, fuhren aber auch zu einem zweiten FlieBweg, der parallel
zum Birketbach und entlang der Slidseite des Betriebsgeldndes verlduft. Auch der
Durchlass (DN 600), der unter dem Wirtschaftsweg im Osten (FI.Nr. 279; aullerhalb des
Bebauungsplangebietes) liegt, ist nicht leistungsfahig genug, um ohne Ausuferungen
die Hochwasserwelle des siidlichen Gewasserastes abzufihren.

Mit Umsetzung der festgesetzten Weganhéhung mit einem Durchlass (DN 800) wird
gegeniiber dem Istzustand zusatzliches Rlckhaltevolumen von 300 m® erzeugt. Zudem
ist die Leistungsfahigkeit des Durchlasses im Bereich der éstlichen Bachstralie durch
ein zuséatzliches Rohr (DN 800) zu ertichtigen. Durch diese MaRRnahme kann der im
Istzustand auftretende zweite FlieBweg entlang des slidlichen Betriebsgeldndes verhin-
dert werden. Nachteilige Auswirkungen der MaRnahmen auf Ober- und Unterlieger sind
nicht erkennbar.
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2.4

Ergebnis:
Im baulich zu Uberplanenden Bereich (Gewerbegebiet/Verkehrsflachen) ist ein hoher

Versiegelungsgrad zuléssig, wodurch sich die Versickerungsfahigkeit des Bodens punk-
tuell verringert. Aufgrund der beabsichtigten Vermeidungs- und Minimierungsmafinah-
men ist jedoch nur von einer geringen Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser auszu-
gehen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung:

Das Plangebiet ist, wie bereits o0.a., z.T. bereits durch Gewerbe- und Verkehrsflachen
versiegelt. Bei den derzeit noch nicht versiegelten Flachen (ca. 56 % des Plangebietes)
handelt es sich um Biotopflachen (Hecken- und Feuchtbiotope), Grinflachen mit und
ohne Gehdlzstrukturen sowie Flachen fir die Landwirtschaft (Acker-/Granlandflachen).
Die Baume und Gehélze stellen Lebensraume fir Vogel und Flederméuse dar.

Die Beseitigung von Gehélzen (Feldgeholze, Geblische) und Hecken im AuBenbereich
(dazu gehéren auch die biotopkartierten Hecken im Norden des Plangebietes; s. Abb.
15, Biotop Nr. 1 bis 3) ist nach Art. 16 Abs. 1 Nr. 1 BayNatG verboten. Fir deren Besei-
tigung ist eine Ausnahmegenehmigung der Naturschutzbehérden erforderlich, welche,
sofern sie gewahrt wird, ebenfalls mit Auflagen zum Ersatz verbunden sein wird. Das
sudlich des Birketbachs liegende Feuchtbiotop (s. Abb. 15, Biotop Nr. 4) ist hingegen
nach § 30 Abs. 2 Nr. 2 BNatSchG und Art. 23 Abs. 1 Nr. 1 BayNatSchG gesetzlich
geschiitzt; dessen Zerstérung oder Beeintrachtigung ist ebenfalls verboten. Direkt be-
nachbart zum Feuchtbiotop stockt ein umfangreicher Baumbestand, der von der
Schwarzerle dominiert wird und als Erlen-Auwald anzusprechen ist. Demnach handelt
es sich ebenfalls um ein geschiitztes Biotop nach ist § 30 Abs. 2 Nr. 4 BNatSchG, des-
sen Zerstérung oder Beeintrachtigung verboten ist.

Die Grunlandflachen am Birketbach sind auch im weiteren Verlauf mit Gehélzen bestan-
den, im Westen als einreihige Baumreiher, die bei einem groften Altbaum endet, im
Osten auRerorts als Bachtalchen mit Weidengebiischen und Waldstiicken sowie einem
Streifen von Ufervegetation.

Das Wiesenstiick im Nordosten des Plangebietes (FI.Nr. 291 (TF) ist dem geschitzten
FFH-Lebensraumtyp LR6510 ,Artenreiche Flachland-Mahwiesen mittlerer Standorte”
zuzuordnen.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauphase kann es neben temporaren Larm-
belastungen u.a. durch den Einsatz von Baumaschinen und -fahrzeugen auch zu tem-
poraren Luftbelastung durch Staubentstehung und Schadstoffaussto® kommen. Durch
eine BaumaRnahme besteht potenziell die Gefahr der Tétung oder Schadigung von Ar-
ten. Der Einsatz der Baumaschinen und die Erdbewegungen im Zuge der Bauarbeiten
fuhren zur Zerstérung von Bodenliickensystemen und Kleinhabitaten. Durch die Entfer-
nung der Vegetation kénnen auch Fortpflanzungsstétten (etwa von Vogel) zerstort wer-
den.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Trotz der nutzungsbedingt hohen Versie-
gelungsrate (GRZ 0,8) innerhalb der gewerblichen Erweiterungsfléache und des hier mit
hoher Wahrscheinlichkeit relativ gering ausfallenden zukinftigen Grinflachenanteils
(Mindestanforderungen fur Pflanzmafinahme wurden festgesetzt), sind die anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut von untergeordneter Erheblichkeit,
da auRerhalb der Gewerbeflachen nahezu der gesamte Gehélzbestand erhalten wird.
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2.5

Um dies gewahrleisten zu kdnnen, wurden entsprechend umfangreiche griinordnerische
Festsetzungen zum Erhalt, zur Kompensation (bei Entfall) und zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern getroffen. Somit stehen den weitgehend vegetationslosen und
versiegelten gewerblichen Bauflachen zahlreiche Vegetationsstrukturen gegentber, die
den Strukturreichtum und die floristische Artenvielfalt und Habitateignung aufrechterhal-
ten bzw. der kiinftigen Nutzung entsprechend ausweiten.

Zudem wurden bei den Kartierungen in 2020 unmittelbar im Plangebiet (d.h. auf den zu
einem GE zu Uberplanenden Flachen) keine typischen Feldvégel festgestellt (etwa Feld-
lerche; diese britet in der Feldflur nérdlich des Plangebietes). Eine Tétung oder direkte
Schadigung fir diese Arten kann damit ausgeschlossen werden. Die Brutvogelfauna im
Plangebiet beschrankt sich auf meist haufige Gehélzarten. Um ungewollte Tétungen
und Schadigungen zu vermeiden, missen die Gehdlzarbeiten aulRerhalb der Fortpflan-
zungszeit durchgefuhrt werden. Da die bachbegleitenden Baumbesténde erhalten wer-
den, kénnen Flederméause, sofern dort welche vorkommen, nicht betroffen werden. Be-
troffen sind nur die Heckenbriter. Bei Einhalten der Zeitenregelung kann es aber zu
keinen Tétungen oder Schadigungen kommen.

Das Vorhaben im Bereich des Birketbaches einen naturnahen Retentionsraum zu schaf-
fen, um bei Starkregeneiereignissen die angrenzenden Siedlungsbereiche zusatzlich zu
schitzen, bedarf einer geringfigigen Gehdlzrodung im Bereich des geplanten Wegan-
héhung. Da die Einbeziehung ohne grofRen Eingriff in die bestehende Vegetation und
das bestehende Gelande geschaffen werden kann, erscheint dies méglich. Eine zuséatz-
liche Vernassung dieser Lebensrdaume ware fiir die Biotope sogar forderlich.

Ergebnis:
Unter Beachtung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmallnahmen

(Erhalt nahezu des gesamten Gehdlzbestandes; 1:1-Ersatz fur Baumrodungen,1:2-Er-
satz fur Biotopflachenverlust etc.) ist von einer geringen Erheblichkeit fur das Schutzgut
auszugehen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Beschreibung:

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Siedlungsgebiet von Buttenwiesen und ist
durch den Bestandbetrieb der Erwin Miller Versandhaus GmbH, der baulich Richtung
Osten erweitert werden soll, bereits gepragt. Wahrend das Plangebiet im Westen und
Suden im Wesentlichen von Wohnbebauung umgeben ist, grenzen im Norden und Os-
ten hauptséachlich landwirtschaftliche Nutzflachen (z.T. mit Biotopstrukturen) an. Weiter
im Osten befindet sich ein Waldgebiet.

Der Bestandsbetrieb der Erwin Miiller Versandhaus GmbH liegt mit seinem Betriebsge-
lande deutlich tiefer als die nérdlich und dstlich angrenzende Higellandschaft. Der H6-
henunterschied wurde im Norden mittels einer Stitzwand und im Osten mittels einer
Boschung aufgefangen, sodass sich der Bestandbetrieb, von Norden und Osten her
betrachtet, gut in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einfugt. Im Stden wird der
Betriebsbestand durch die dichte Bepflanzung entlang des Birketbaches optimal einge-
grunt. Von Westen her betrachtet ist der Bestandsbetrieb erst mit Einbiegen von der
Hauptstrale in die Bachstralle wahrnehmbar. Trotz der grolien Baukérper und der re-
lativ hohen Gebaudehohen (im Vergleich zur umgebenden Wohnbebauung) fugt sich
der Bestandsbetrieb gut in das unmittelbare Siedlungsgebiet ein.
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2.6

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Bauzeitlich ist mit Stérungen des Orts- und Landschaftsbil-
des durch Baustellenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Mit Aufstellung des Bebauungsplanes er-
folgt eine zusatzliche gewerbliche Bebauung in unmittelbaren Anschluss an die bereits
bestehende Gewebenutzung im Osten (und somit vom Siedlungsgebiet abgerlckt) so-
wie eine Erweiterung des Mitarbeiter-/Kundenparkplatzes im Westen.

Gegeniuber dem nordlich gelegenen Gelande, das zudem Richtung Norden weiter
ansteigt, ist das Betriebsgelande deutlich tiefer gelegen und damit von Norden her
nicht vollumfanglich wahrnehmbar. Zudem wird der gesamte Geholzbestand inner-
halb der nordlichen Ausgleichsflachen (A2 bis A4) erhalten und durch neue Geholz-/
Biotopstrukturen ergénzt; dies bewirkt eine zusétzliche Eingrinung des Gewerbege-
bietes. Von Norden betrachtet wird die Betriebserweiterung somit optimal in das
Orts- und Landschaftsbild integriert.

Im Osten wird die Betriebserweiterung durch die festgesetzten BepflanzungsmaR-
nahmen im Bereich der hier vorgesehenen Stellplatze, die auch eine lockere Eingru-
nung des Neubaus bewirken, mdglichst gut in das Landschaftsbild integriert. Da im
Osten lediglich Flachen fur die Landwirtschaft und Waldflachen anbinden, verursacht
die Betriebserweiterung an dieser Stelle keine negative Fernwirkung.

Im Suden ist das Betriebsgeldnde im Bestand bereits durch die dichten Gehdlzstruk-
turen entlang des Birketbaches umfangreich eingegriint. Diese Eingriinung wird
durch zusatzliche Anpflanzungen innerhalb der sudlichen Ausgleichflache (A1) und
der Flache mit Pflanzbindung (Tb 2) ergéanzt.

Im Westen erfolgt die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zum einen durch
die festgesetzte Eingriinung des Parkplatzes P2 in Richtung Stiden und Westen mit
einem mind. 1,5 m hohen bepflanzten Grunwall und zum anderen durch die Durch-
grinung mit Badumen.

Zudem wird auf die Begriindung, in der die Fernwirkung des Neubaus betrachtet wur-
den, verwiesen (s. C — Begriindung, Pkt. 6.3).

Insgesamt fugt sich das Planvorhaben in das unmittelbare Umfeld ein.

Ergebnis:
Unter Beriicksichtigung der Vorbelastung durch die bestehenden gewerblichen Baukor-

per sowie der Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen (rlickwertige, von der Sied-
lungsstruktur abgeriickte, Betriebserweiterung / héhenmaRige Fortfuhrung des beste-
henden Betriebsgelandes, der insb. gegenlber dem nérdlichen Gelénderelief tiefer ge-
legen ist / Erhalt bestehender und Anpflanzung neuer Geholzstrukturen) ist die Erheb-
lichkeit fur das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild als gering einzustufen.

Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung:

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzung weist das Plan-
gebiet keine nennenswerte Naherholungsfunktion auf; ggf. wird der landwirtschaftliche
Anwandweg im Osten von den Bewohnern der das Plangebiet umgebenden Wohnbe-
bauung als Spazierweg genutzt.
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2.7

Auswirkungen:

Durch die geplante Umnutzung des Plangebietes entsteht der Erholungsnutzung somit
kein Verlust an Freiraum. Auch kann der landwirtschaftliche Anwandweg, der zu Er-
schlielungszwecken des norddstlichen Mitarbeiter-Parkplatzes erhalten werden soll,
auch kunftig von den Bewohnern genutzt werden.

Ergebnis:
Es sind keine Auswirkungen auf die ortsnahe Erholung zu erwarten; das Schutzgut

Mensch (Erholung) ist nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Mensch (Immissionen)

Beschreibung:

Im Westen und Siden des Plangebietes befinden sich schutzbedirftige Nutzungen (im
Wesentlichen handelt es sich hierbei um Wohnbebauung).

Bei dem vom Plangebiet ausgehenden Emissionen handelt es sich im Bestand vorwie-
gend um Larmemissionen infolge des PKW- und LKW-Verkehrs sowie der Ladetétigkei-
ten auf dem Betriebsgelande, des PKW-Verkehrs auf dem Mitarbeiter-/Kundenparkplatz
westlich der BachstralRe sowie des Verkehrs auf der Bachstrafie, die auch von der Erwin
Mualler Versandhaus GmbH als Zufahrtsstralle zum &stlichen Betriebsgeldnde genutzt
wird. Zudem gehen vom Plangebiet aufgrund der gegenwartigen Nutzung bereits land-
wirtschaftliche Emissionen aus.

Die Erweiterungsflache des Gewerbegebietes, die 6stlich an den Bestandsbetrieb an-
schlieft und sich somit im riickwertigen Bereich zum Siedlungsgebiet von Buttenwiesen
befindet, integriert sich bestmaéglich in die bestehende Siedlungsstruktur. Zudem ruckt
die geplante Bebauung nicht ndher an die bestehende Wohnbebauung heran.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen (Larm durch Verkehr auf der Bach-
strale, die jedoch auch vom Gewerbebetrieb selbst genutzt wird, und durch die land-
wirtschaftliche Nutzung auf den angrenzenden Flachen) sind vernachlassigbar.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch den Einsatz von Baumaschinen kénnen wahrend
des Baubetriebes Larm- und Staubemissionen und ggf. Erschitterungen auftreten.
Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Mit der geplanten Betriebserweiterung
erfolgt einerseits eine Verlagerung und andererseits eine Reduktion der Larmeinwir-
kung. Die Reduktion an Larmeinwirkungen erfolgt dadurch, dass die derzeit noch im
Westen stattfindenden Ladetatigkeiten auf die dstliche Betriebsflache verlagert werden,
sodass sich die Larmemissionen fir die nordwestlich angrenzende Wohnbebauung mi-
nimieren. Mit der Verlagerung der Ladetatigkeiten von dem westlichen auf das &stliche
Betriebsgeldande sind aber keine zusétzlichen Larmemissionen fur die stdlich der Bach-
straBe angrenzenden Wohnbebauung (durch die Verlagerung des Fahrverkehrs auf die
stidliche BachstraBe) verbunden, da mit dem Neubau des Shuttlelagers auch eine Re-
duktion der Fahrbewegungen (LKW / Sprinter), die derzeit das ¢stliche Betriebsgelande
anfahren, erfolgt (s. C — Begrindung, Pkt. 6.4).

Um jedoch die Larmimmissionen an den relevanten Immissionsorten (d.h. den schutz-
bedurftigen Nutzungen) quantifizieren zu kénnen, wurde die Fa. BEKON Larmschutz &
Akustik GmbH (Augsburg) mit der Erarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung
beauftragt. Um den Schutz der bestehenden schutzbedrftigen Bebauung gewéhrleis-
ten zu kénnen, wurden auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung (die dem
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2.8

2.9

Bebauungsplan beigefugt ist) fur das Gewerbegebiet maximal zuléssige Emissionskon-
tingente (tags und nachts) festgesetzt. Damit wird gewéhrleistet, dass keine schadlichen
oder unzumutbaren Larmimmissionen auf die angrenzenden schitzenswerten Nutzun-
gen einwirken. Die durch das Planvorhaben bedingte Larmpegelerhéhung wird also
durch die festgesetzten Emissionskontingente so gesteuert, dass sie als zumutbar —
und mit gesundem Wohnen vereinbar — angesehen wird.

Da im Zuge der Planung auch der Mitarbeiter-/Kundenparkplatz P2 erweitert wird
und damit an die naher an die westliche und stdliche Wohnbebauung heranrickt,
wird im Siuden und Westen ein mind. 1,5 m hoher Grinwall festgesetzt. Damit sollen
primér die Lichtemissionen, die durch Autoscheinwerfer entstehen, gemindert wer-
den. Dieser kann aber auch einen zusatzlichen Beitrag dazu leisten die Larmemissi-
onen, die insb. durch das Zuschlagen von Autoturen entstehen, zu minimieren; auch
wenn diese keine schadlichen oder unzumutbaren Larmimmissionen fur die angrenzen-
den schiitzenswerten Nutzungen darstellen.

Ergebnis:
Die unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Immissionen - Larm) sind

unter Beachtung der MinimierungsmaRnahmen (Emissionskontingente) als gering ein-
zustufen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung:

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschutzte
oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte
(einschlieBlich inres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhisto-
risch bedeutsam zu bezeichnen sind.

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
(BLfD) sind weder im Plangebiet noch im unmittelbaren Umfeld Kultur- oder Sachgutter

verzeichnet.

Auswirkungen:

Bedingt durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten. Dennoch wird auf die Hinweise unter Pkt. 4 ,Denkmalschutz® der textlichen
Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen verwiesen.

Ergebnis:
Da weder Kultur- noch Sachguter von dem Planvorhaben betroffen sind, kann eine Er-

heblichkeit fir das Schutzgut ausgeschlossen werden.

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen
Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:
- Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschiitterungen, Licht,

Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beléstigungen:

o Schadstoffe: Durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes wird sichergestellt,
dass erheblich beléstigende (stark emittierende) produzierende und verarbei-
tende Industriebetriebe, insb. Vorhaben, die einer immissionsschutzrechtlichen
Genehmigung im férmlichen Genehmigungsverfahren nach dem Anhang zur 4.
BImSchV unterliegen, grundsatzlich unzuléssig sind. Dies gilt insb. far metallver-

OPLA - Birogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 01.03.2021 Seite 55 von 59



GEMEINDE BUTTENWIESEN
Bebauungsplan ,Erwin-Miiler-Gewerbegebiet” D) Umweltbericht

arbeitende Betriebe (Edelmetall- und Nichteisenmetallverarbeitung) einschliel}-
lich der dafur erforderlichen Antagen und Einrichtungen nach der 4. BImSchV
(dort insb. Ziff. 3). Die Belastung durch Schadstoffe wird grundsatzlich im Rah-
men der TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) geregelt.

o Larm: Hierzu wird auf die Ausfiihrungen ,Schutzgut Mensch {Immissionen)” so-
wie die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung der Fa. BEKON Larm-
schutz & Akustik GmbH (Augsburg) verwiesen. Die schalltechnische Untersu-
chung priift, ob durch die zuldssigen Nutzungen schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) verursacht werden
und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) erfillt werden. Um dies sicherzustellen, werden fir die
maRgeblichen Flachen Schallemissionsbeschrankungen in Form von Geréusch-
Emissionskontingenten nach der DIN 45691-1 festgesetzt. Die Einhaltung dieser
Kontingente ist durch die Betriebe im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

o Erschitterungen: Die zuldssigen Vorhaben lassen ein gewisses MalR an mdgli-
chen Erschitterungen erwarten, welche insb. in einem Gewerbebetrieb auftreten
kénnen. Es sind jedoch keine relevanten Auswirkungen zu erwarten.

o Licht und Warme: Die zuldssigen Vorhaben lassen keine relevanten Auswirkun-
gen auf eine erhéhte Menge an Licht und Warme zu.

o Strahlung: Die zuldssigen Vorhaben verursachen keine relevante Strahlung.

- Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Durch
das Vorhaben werden lediglich die Ublichen Abfélle (Papier, Glas, Kunststoffe, Fo-
lien, biogene Abfélle etc.) erzeugt. Es ist von keiner erheblichen Zunahme der Ab-
falle auszugehen. Die Vermeidung bzw. ordnungsgemafe Verwertung und Beseiti-
gung der Abfédlle wird im Rahmen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) gesi-
chert.

- Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B.
durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den zuldssigen Vorhaben
nicht in erh6htem Mafie verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
natlirlichen Ressourcen: In benachbarten Gebieten sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Planungen vorgesehen. Die Emissionen die durch das neue Vorhaben
in Kumulation mit den bestehenden Nutzungen entstehen und auf benachbarte Ge-
biete einwirken wurden in die schalltechnische Untersuchung mit einbezogen. Wei-
tere kumulierte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (z.B. Art und Ausmall der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber
den Folgen des Klimawandels: Die Betriebserweiterung hat nur geringe Auswirkun-
gen auf das Mikroklima. Ein erheblicher AusstoR von Treibhausgasen ist mit der
Planung nicht verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fur die mégliche bauliche Entwicklung werden
voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt
bzw. eingesetzt.

Die beteiligten Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sowie die Offent-
lichkeit werden im Rahmen der éffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende
Informationen mitzuteilen.
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2.10 Wechselwirkungen der Schutzgiiter, Kumulierung der Auswirkungen

Wechselwirkungen ergeben sich bedingt durch die hohere Nutzungsintensitat zwischen
den Schutzgitern ,Boden, ,Wasser* sowie ,Flora, Fauna und biologische Vielfalt”.
Nach derzeitigem Planungsstand sind jedoch keine Wechselwirkungen ersichtlich, die
im Zusammenspiel eine erhdhte Umweltbetroffenheit befiurchten lassen.

Eine Kumulierung ergibt sich lediglich bei den Emissionen aus den bestehenden und
den geplanten Gewerbeflachen. Diese wurden allerdings in der Schalltechnischen Un-
tersuchung mit betrachtet, sodass die kumulierten Emissionen keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf die schutzbedurftigen Nutzungen verursachen.

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE®)

Bei Nichtdurchfahrung der Planung ist davon auszugehen, dass der Ist-Zustand wei-
testgehend erhalten bleiben und somit eine zusétzliche Versiegelung des Bodens sowie
eine Veranderung des Niederschlagswasserabflusses unterbleiben wirde.

Bei einem Verzicht auf die vorgelegte Bauleitplanung entgeht der Gemeinde aber auch
die Chance auf eine geordnete Siedlungsentwicklung sowie auf die Chance zur Star-
kung der gemeindlichen Wirtschaftskraft und Infrastruktur.

GEPLANTE MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Boden und Flache / Wasser:

- Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes

- Ableitung des verschmutzen Niederschlagswassers aus Griinden des Gewasser-
schutzes in die Schmutzwasserkanalisation

- Gestaltung der nicht Gberbauten und nicht fiir ErschlieBungszwecke, Stellplatze und
Lagerflachen benétigte Gewerbeflachen als Grinflachen.

- Gestaltung der Stellplatzflachen in wasserdurchléssiger Bauweise

- Festsetzung von Grinflachen

- Festsetzung von einer Regenrickhalteflache im Bereich des Birketbaches

Schutzgut Klima und Lufthygiene / Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt / Orts - und

Landschaftsbild:

- Erhaltung der nahezu gesamten bestehenden Gehdlzstrukturen (ca. 90 %)

- Anpflanzung neuer Gehélzstrukturen im Bereich der der geplanten Parkplatze und
im Bereich der Flache Tb 2

- Festsetzung von Grinflachen (u.a. auch Schaffung einer 8 m breite Pufferzone zum
Birketbach durch Entsiegelung einer derzeit teilversigelten Parkplatzflache)

- Erhaltung der Freiflachen entlang des Birketbaches (somit Aufrechterhaltung der be-
stehenden Kaltluftaustauschbahnen und Ventilationsbereiche)

- Festsetzung einer Regenrickhalteflache im Bereich des bestehenden Feuchtbio-
tops (Starkung seiner Funktion / Wertigkeit als Feuchtbiotop)
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4.2

- Kompensation des Biotopflachenverlustes durch Schaffung von Ersatzbiotopflachen
im nordlichen Plangebiet (Verhaltnis 1:2)

-  Kompensation von Baumverlusten durch Festsetzung durch Ersatzpflanzungen
(Verhaltnis 1:1)

Schutzgut Mensch (Immissionen):
- Festsetzung von Emissionskontingenten

Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfes und landschafts-
pflegerische MaBnahmen zum Ausgleich (gem. Leitfaden des LFU)

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des Bebauungs-
planes ermittelt (s. C — Begrindung, Pkt. 8).

ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Bereits bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde eine etwa 100 m tiefe
Flache 6stlich des Bestandsbetriebes zur gewerblichen Erweiterung der Erwin Muller
Versandhaus GmbH vorgesehen; dies entspricht ungefiahr dem Bereich der mit dem
geplanten Shuttlelager Uberbaut werden soll. Der Standort eignet sich flir eine betrieb-
liche Erweiterung, da er zum einen unmittelbar an das bestehende Betriebsgelénde an-
grenzt und zum anderen vom bestehenden Siedlungsbereich (hauptséachlich Wohnbe-
bauung) abgeruckt ist.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist zwar nicht ganz optimal, je-
doch aufgrund der gewachsenen Situationslage nicht anders Iésbar; im Vorfeld der Bau-
leitplanung wurden auch andere ErschlieRungsformen diskutiert.

Eine anderweitige bauliche Nutzung der Fldchen innerhalb des Plangebietes (insb. der
Ostlichen Flachen) als die Erweiterung des Bestandsbetriebes kommt an dieser Stelle
nicht in Frage.

Obwoh! mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Flachen fur die Landwirtschaft (z.T.
mit Biotopen) Uiberplant werden, hat sich die Gemeinde dazu entschieden, den Bebau-
ungsplan aufzustellen, da mit der Erweiterung des Betriebes Richtung Osten gegenuber
einer Betriebsverlagerung an einen anderen Standort im Gemeindegebiet verhaltnisma-
Rig geringe Auswirkungen verbunden sind, so ist bspw. der zuséatzliche Flachenver-
brauch relativ gering und vorhandene Verkehrsfldchen kénnen mitgenutzt werden.

MONITORING

Die Gemeinde Buttenwiesen lberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltaus-
wirkungen die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, um insb. un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberprifung sind alle festgesetzten griinordnerischen, natur- und ar-
tenschutzrechtlichen Malinhahmen sowie die Umsetzung und Entwicklung der festge-

OPLA - Biirogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 01.03.2021 Seite 58 von 59



GEMEINDE BUTTENWIESEN

Bebauungsplan ,Erwin-Muller-Gewerbegebiet* D) Umweltbericht

setzten Ausgleichsflachen (einschl. der Biotopersatzflachen). Nach einer Dauer von ma-
ximal drei Jahren ist zu prifen, ob die Manahmen zur Griinordnung und zum Ausgleich
entsprechend den Festsetzungen umgesetzt wurden und ihre Wirkung entfalten.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch wie folgt aufgebaut: Die Bestandsaufnahme der
umweltrelevanten Schutzgiiter erfolgte auf der Grundlage der Daten des Flachennut-
zungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplanes
(i.V.m. der Schalltechnischen Untersuchung der Fa. Bekon GmbH und der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung durch Dr. Hermann Stickroth) entstanden sind, der Lite-
ratur der Ubergeordneten Planungsvorgaben (LEP 2013/218 und RP 9) sowie eines
Geodatenabrufes beim Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU), bei der Bayerischen
Vermessungsverwaltung (BVV) und bei dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
(BLfD). Zudem erfolgten mehreren Besichtigungen vor Ort (u.a. am 07.11.2019 und am
14.02.2020). Fur die Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.o.).
Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Pla-
nungs- und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht
parallel zur Konkretisierung der Planung und unter Beriicksichtigung neuer Erkennt-
nisse (erganzende oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus
der Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Fachbehérden) angepasst und konkretisiert.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Die Untersuchung der Auswirkungen auf die einzeinen Schutzgiter bedingt durch das
Planvorhaben ergibt, dass aufgrund des Status-Quo nur mit Auswirkungen geringer bis
mittlerer Erheblichkeit auf die betroffenen Schutzgiter zu rechnen ist. Grundsatzliche
Bedenken stehen der Planung nicht entgegen.

Tab. 5: Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Schutzguter unter Beachtung der Vermeidungs-
und Minderungsmalnahmen

logische Vielfalt

Schutzgut Erheblichkeit Schutzgut Erheblichkeit
der Auswirkung der Auswirkung

Klima und Lufthygiene gering Orts-/ Landschaftsbild gering

Boden und Flache mittel Mensch (Erholung) nicht betroffen

Wasser gering Mensch (Immissionen) gering

Tiere, Pflanzen und bio- | gering Kultur-/Sachgiter nicht betroffen

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.
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